ROMANIA
JUDETUL BRAILA
MUNICIPIUL BRAILA
CONSILIUL LOCAL MUNICIPAL BRAILA

HOTARAREA NR.549

din 25.09.2025

Privind: Scoaterea la licitatie publicd, in vederea inchirierii, a imobilului ce
apartine domeniului public al Municipiului Bréila, situat in Braila,
str. Rahovei nr. 154, compus din teren in suprafatd de 763,00 mp si
constructiile C1, C2, C3 si C4 in suprafata totala construitd la sol de
263,00 mp, in vederea desfasurdrii de activitati economice.

CONSILIUL LOCAL MUNICIFPAL BERAYLA

La initiativa Primarului Municipiului Braila;

Avand in vedere adresa societatii Nicolint Consult S.R.L., reprezentats de
domnul Lintas Nicolae, inregistratd la Primaria Municipiului Briila sub
nr.492570/08.08.2025;

Vazand referatul de aprobare al initiatorului, finregistrat sub
nr. 511436/18.09.2025, raportul comun de specialitate al Institutiei Arhitect Sef,
Directiei Juridic Contencios Administratie Publicd Local& Si Dlrectlel Flnantelor
Publice Locale, inregistrat sub nr. 511398/18.09. 2025, precum si avizele
comisiilor de specialitate nr. 1 si 2 din cadrul C.L.M. Braila, mreglstrate sub
nr. 514756/24.09.2025 si nr. 514759/24.09. 2025;

in conformitate cu prevederile art. 20 alin. (1) lit. e) si art. 28 alin. (3) din
Legea nr. 273/2006, privind finantele publice locale, cu modificarile si
completarile ulterioare, Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor
de constructii, republlcata cu modlflcarlle si completarile ulterioare;

in baza art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. a), art. 108 lit. c),
coroborat cu 332 - 352 din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare:

in temeiul art. 139 alin. (1) si (3) lit. @), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificirile Si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba scoaterea la licitatie publicd, in vederea inchirierii
imobilului situat in Municipiul Braila, str. Rahovei nr. 154, compus din teren in
suprafatd de 763,00 mp si constructnle C1, C2, C3 si C4 in suprafata totald
construita la sol de 263, 00 mp, Tn vederea desfasuraru de activitati economice

identificat potrivit anexei nr. 1, parte integranta din prezenta hotsrare.
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Art.2 Toate investitile rdman fin proprietatea Municipiului Braila la
expirarea duratei contractuale, fara plata.

Art.3 (1) Se aproba Caietul de sarcini previzut in anexa nr. 2, parte
integranta din prezenta hotarare.

(2) Se aproba pretul Caietului de sarcini, in cuantum de 300,00 lei Si
garantia de participare in cuantum de 16831,78 lei. Adjudecatarul licitatiei are
obligatia ca in termen de maxim 20 de zile de la rdmanerea definitivd a
rezultatului licitatiei sa constituie in favoarea Municipiului Braila o garantie de
buna executie a contractului in cuantum egal cu valoarea chiriei licitate pe 2
(doua) luni. Dupa constituirea acestei garantii si semnarea contractului de
inchiriere si a procesului- verbal de punere in posesie, adjudecatarul va putea
solicita returnarea garantiei de participare. Ih cazul in care procedura mai sus
prezentata nu este indeplinitd, garantia de participare se pierde si licitatia de
reia.

Art.4 Se aproba pretul de pornire la licitatie, pentru imobilul situat in
MUI‘IICIpIUI Braila, str. Rahovei nr. 154, compus din teren in suprafaté de 763,00
mp si constructule C1, C2, C3 si C4 in suprafatd totald construitd la sol de
263, 00 mp, in cuantum de 11, 03 lei/mp/luna, conform raportului de evaluare
Tntocmit de catre Biroul Expert Contabil Trocan A. Cornel, potrivit anexei nr. 3,
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.5 Cuantumul chiriei se actualizeaza anual, In functie de cursul leu/euro.

Art.6 TInchirierea imobilului (teren + constructie) se realizeazd pe o
perioada de § ani incepand cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin
acordul Consiliului Local Municipal Braila.

Art.7 Locatarul are obligatia de a desfasura activitatea economics, potrivit
contractului de inchiriere in spatiul Tnchiriat, cu respectarea tuturor prevederilor
incidente, inclusiv avizului de functionare.

Art.8 Se desemneaz& domnul consilier local DUMITRU FLORIN si domnul
consilier local OANCEA SORIN ca membri titulari si domnul consilier local
GOANTA ADRIAN - MIHAI si domnul consilier local PATARLAGEANU
VALENTIN ca membri supleantl in Comisia de evaluare a ofertelor depuse
pentru inchirierea imobilului, ce va fi constituitd prin Dispozitie a Primarului
Municipiului Braila, conform art. 338 din Codul administrativ.



Art.9 Prezenta hotdrare va fi dusd la indeplinire de catre Primarul
Municipiului Braila, prin Institutia Arhitect Sef, Directia Achizitii Publice, Licitatii si
Parteneriat Public Privat si Directia Finantelor Publice Locale si de catre

persoanele desemnate la art. 8, iar Secretarul General al Municipiului Braila o va
comunica celor interesati.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

CORNELIA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL,

F-PO-09-02.01.05/rev.0
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ANEXA NR.
ROMANIA SE APROBA,
JUDETUL BRAILA PRIMAR,
MUNICIPIUL BRAILA
-PRIMAR-
CAIET DE SARCINI AL iINCHIRIERII
Avéand in vedere H.C.L.M. Briila nr. privind scoaterea la licitatie

publici in vederea inchirierii a bunului imobil situat in Briila, str. Rahovei nr. 154, in
vederea inchirierii imobilului compus din constructiiile notate cu C1, C2, C3 si C4 cu
o suprafata totala construita la sol de 263,00 mp, cu terenul aferent de 763,00 mp,
imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Briila, in vederea desfasurarii
de activitati economice.

In baza prevederilor Cod Civil — cu modificérile si completarile ulterioare, Legii nr.
50/1991, republicatd, a Legii nr. 273/2006 privind finantele publice locale, a Legii nr.
7/1996 privind cadastrul cu modificérile si completarile ulterioare si O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, se organizeaza licitatia publicd in data de

CAP. 1. DATELE LICITATIEI

1.1 Obiectul licitatiei
Licitatia se organizeazd pentru inchirierea bunului imobilului situat in Briila, str.

Rahovei nr. 154, in vederea inchirierii imobilului compus din constructiiile notate cu Cl,
C2, C3 si C4 cu o suprafata totala construitd la sol de 263,00 mp, cu terenul aferent de
763,00 mp, imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Briila, in vederea
desfagurarii de activitati economice, conform Certificatului de Urbanism nr.
943/131.08.2025.

Destinatia bunului este aceea de obiectiv economic.

1.2. Forma licitatiei
Licitatia va fi publica deschisd. Caietul de sarcini se poate achizitiona in format letric
/electronic, urmare a unei solicitdri scrise depusd la Registratura Generald a Primariei
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Municipiului Briila/transmisa prin sistemul de posta electronicd/clasicd, cu cel putin 5 zile
lucritoare inainte de data limita de depunere a ofertelor.

Data limit3 pentru solicitarea clarificarilor este ;

Persoanele interesate pot viziona spatiul pana in preziua licitatiei, in urma depunerii
unei solicitdri scrise la Registratura Generald a Primariei Municipiului Bréila, Calea
Cilarasilor nr. 17, in cadrul programului de functionare al institutiei cu cel putin 24h
inainte de data vizionarii.

1.3. Durata inchirierii
Terenul ce face obiectul prezentului caiet de sarcini se atribuie pe o durata de 5 ani

incepand cu data predarii, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a
adoptarii unei Hotiirdri in acest sens, de cétre Consiliului Local Municipal Briila.

1.4.Pretul

Pretul de pornire al licitatiei este de 11,03 lei/mp/luna, conform rapoartului de

evaluare intocmite de Biroul Expert Contabil/Evaluator Autorizat Trocan A. Cornel.

Pretul inchirierii se actualizeazd anual de cdtre locator, in prima lund a fiecdrui an
fiscal, in functie de rata leu/euro.

Pretul chiriei se achitd anticipat de pe o luna pe alta, la serviciul de specialitate al
autoritatii locale.

Neachitarea acesteia timp de 90 de zile consecutiv, conduce la rezilierea contractului
unilateral, fard interventia instantelor judecitoresti, sumele restante urmand a fi recuperate
conform prevederilor legale In vigoare.

CAP. II. CONDITII OBLIGATORII PENTRU PARTICIPANTII LA
LICITATIE

2.1. Pot participa la licitatie ofertanti persoane juridice roméne sau stréine.

2.1.1. Documentele de calificare obligatorii pentru fiecare oferta sunt

urmatoarele:
a) formular informatii generale (model anexa 1);
b) formular de participare la licitatie (model anexa 2);
¢) copie de pe certificatul de Inregistrare al societatii eliberat de O.R.C;
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d) certificat eliberat de O.R.C., din care si reiasi cd societatea nu se afla in stare de
insolvents, faliment sau lichidare (original sau copie legalizatd);

e) statutul societitii/actul constitutiv al societdtii (copie xerox);

f) certificat privind achitarea la zi a tuturor obligatiilor exigibile de platd a impozitelor,
a taxelor si a contributiilor citre bugetul local, valabil la data licitafiei (original sau copie
legalizatd);

g) certificat privind achitarea la zi a tuturor obligatiilor exigibile de plata a impozitelor,
a taxelor si a contributiilor citre bugetul consolidat al statului, eliberat de D.G.R.F.P.,
valabil la data licitatiei (original sau copie legalizata);

h) ultimul bilant contabil vizat si inregistrat de organele competente (original sau copie
legalizata);

i) dovada achitirii garantiei de participare la licitatie, in suma de 16831,78 lei.

(copie);

j) dovada achitarii caietului de sarcini (copie)

k) declaratie privind eligibilitatea (model anexa 3);

I) declaratii privind asumdrile legate de proiect (model anexa 4)

m) plansa desenati cu propunerea legatd de investitii semnatd si stampilata de un
proiectant autorizat inscris in Tabloul National al Arhitectilor in sensul Legii nr.50/1991,
republicati, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii (original);

n) declaratie a participantului c& a luat la cunostinta stadiul fizic i tehnic a obiectului
ce urmeazi a fi licitat (model anexa 5);

0) declaratia din care sa reiasa ca a luat la cunostinta de prevederile contractului de
inchiriere anexa la caietul de sarcini

p) extrasul de cont la zi constituind dovada definerii sumei de minim 15.000 lei.
(original).

q) declaratie pe proprie raspundere privind asumarea demarérii procedurii de obtinere a
autorizatiei de construire in termen de 3 luni de la punerea in posesie, inscrierea in Cartea
Funciard a imobilului a dreptului de inchiriere in favoarea sa si sa suporte orice cheltuiald
in acest sens precum si asumarea termenului de realizare a proiectului dar nu mai mult de
12 luni de la emiterea autorizatiei de construire (dacd este cazul).

Neprezentarea unui document din cele mentionate mai sus, precum Si
prezentarea certificatelor cu debite, conduce la descalificarea ofertantilor.

Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnata
cistigitoare la o licitatie publici anterioara privind bunurile apartinind
Municipiului Briila in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,

3



din culpi proprie. Restrictia opereazi pentru o durati de 3 ani, calculata de la
desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

Ofertele se redacteaza in limba roména.
Pentru ofertantii persoane juridice striine documentele se prezinta in limba roména,
fiind acceptate doar traduceri legalizate ale documentelor intocmite intr-o limba strédina.

La depunerea documentelor se va proceda astfel:

Ofertele se depun la Registratura Primariei Municipiului Bréila, in doud plicuri
sigilate, unul exterior si unul interior.

Pe plicul interior, in care se introduce oferta propriu-zisa (formularul ofertd de pre,
model anexa nr. 6) si se va sigila, se nscriu denumirea si sediul social al ofertantului.

Plicul interior, sigilat, impreund cu documentele obligatorii de participare la licitafie
se vor introduce 1n plicul exterior.
Pe plicul exterior sigilat se va specifica “Pentru inchirierea prin licitafie publicd

deschisd a bunului imobil situat in Briila, str. Rahovei nr. 154, in vederea inchirierii
imobilului compus din constructiiile notate cu C1, C2, C3 si C4 cu o suprafata totala
construiti la sol de 263,00 mp, cu terenul aferent de 763,00 mp, imobil ce apartine
domeniului public al Municipiului Briila, in vederea desfisuririi de activitati
economice ”.

Pe plic se va mentiona, de asemenea, “4A nu se deschide inainte de data , ora

»”
.

Impreund cu documentele obligatorii, in plicul exterior se va introduce si un opis
intocmit de ofertant, semnat si stampilat, in care sunt precizate toate documentele depuse
mentionand la fiecare document dac este in original, in copie legalizatd sau copie.

Plicul se va depune la Registratura Primariei Municipiului Braila doar in ziua
licitatiei fnainte cu cel putin 15 minute de ora inceperii licitafiei.

Ofertantul isi asumd Intreaga responsabilitate pentru inregistrarea ofertei sale
pdnd la data si ora limitad.

Ofertele inregistrate dupa termenul limita de primire vor fi inapoiate nedeschise pe
baza de solicitare scrisi si depusa la Registratura Generala a Primériei Municipiului Briila.

Fiecare participant poate depune doar o singurd oferta.

CAP. III. DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE DESCHISE, CU
STRIGARE




3.1. Calendarul licitatiei

Lansarea anunfului publicitar la data de :

Termenul limitd de depunere a ofertelor ,ora ___ ,la REGISTRATURA
Primiriei Municipiului Braila, Piata Independentei, nr. 1.

Ofertele depuse la o altd adresd, precum si cele care sunt depuse dupd data limité se

considera respinse si se returneazd nedeschise.
Deschiderea licitatiei in data de , ora , la sediul Primariei Municipiului
Briila.

In ziua de , ora precizatd 1n anunful publicat in presd, in prezenta
comisiei de evaluare, participantii sunt invitati in sald, in baza actului de identitate sau a
imputenicirii, dupa caz.

Licitatia este valabila daca s-au depus cel putin 2 oferte.

Plicurile cu documentele de calificare vor fi deschise de cétre comisia de evaluare
numita prin dispozitia Primarului Municipiului Braila nr. ;

Comisia de evaluare, in prezenta ofertantilor sau a reprezentantilor imputerniciti ai

acestora, verifica existenta tuturor documentelor de participare solicitate.

Licitafia poate continua numai dupd ce comisia constatd cd sunt Indeplinite
cumulativ conditiile de calificare de catre cel putin 2 ofertanti.

Documentele obligatorii/ofertele depuse constituie arhivd la dosarul licitatiei si pot
fi returnate ofertantilor numai in copie urmare unei solicitri scrise in acest sens.

Organizatorul poate exclude unii ofertanti de la licitatie daca acestia sunt dovediti ca
detin informatii asupra valorilor oferite de catre alfi ofertanti, au stabilit intelegeri Intre ei
pentru obtinerea unor taxe, au stabilit sume mai mici decat cele de pornire i pot impiedica
promovarea concurentei reale intre ofertanti.

Se considerd ofertant calificat ofertantul care a depus documentafia completd si
indeplineste cerintele de calificare solicitate, in caz contrar ofertantul fiind descalificat.

Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect

acceptarea neconditionatd a pretului de pornire la licitatie.

Presedintele comisiei di citire incunogtintarilor si publicatiilor, conditiilor inchirierii,
a listei participantilor, modului de desfasurare a licitatiei si constata indeplinirea conditiilor
legale de desfasurare.

Comisia de evaluare intocmeste procesul verbal de verificare §i analizare a
documentelor de calificare depuse de ofertanti, in care se va mentiona rezultatul deschiderii
plicurilor, ofertantii prezenti, ofertantii respinsi, ofertantii acceptati, respectiv observatii ale
ofertantilor respingi.

Procesul verbal de verificare si analizare a documentelor de calificare se va semna
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de cdtre comisia de evaluare si va fi Insugit de catre ofertanti prin semnéturd si aplicarea
stampilei. O copie a acestuia va fi inménaté fiecarui ofertant.

Lista ofertantilor declarati calificati, care vor fi invitati la etapa a 2-a a licitatiei
precum si data si ora desfasurdrii acesteia se aduce la cunostinta participantilor prezenfi
verbal de citre pregedintele comisiei, ori prin afisarea acestei liste pe uga salii de licitafie.

Ofertantii descalificati/respinsi pot depune contestatie impotriva deciziei comisiei de
evaluare ori a modului de organizare si desfisurare a acestei prime etape a licitatiei in
conditiile prevazute la Capitolul V. CONTESTATII.

Urmare desfasurarii primei etape, in prezenta comisiei de evaluare, participantii sunt
invitati in sald, in baza actului de identitate sau a Imputenicirii dupd caz, pentru
desfasurarea celei de a 2-a etape a licitatiei.

Licitatia poate continua numai dupa ce comisia constaté cé sunt indeplinite conditiile
de calificare de ciétre cel putin 2 ofertanti.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupd semnarea procesului verbal de
verificare si analizare a documentelor de calificare de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de cétre ofertanti.

Presedintele comisiei de evaluare conduce licitatia astfel:

- anunti pretul de pornire la licitatie de 11,03 lei/mp/luna, acceptat de ofertanti prin
declaratia depusa;

- anunta conditiile de adjudecare

- deschide plicurile interioare si anunta tare si clar suma oferita de fiecare participant;

- analizeazd mpreund cu comisia de evaluare ofertele de pret stabilind punctajul
fiecarei oferte, dupa criteriile de mai jos:

Nr. Criteriu Punctaj
crt. maxim
1 | Cel mai mare nivel al chiriei* 40 puncte
2 | Capacitatea economico-financiard a ofertantilor™* 20 puncte
3 | Protectia mediului inconjurator™®** 10 puncte
4 | Conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat**** | 30 puncte

*Valoarea maximai se acordi ofertei celei mai mari, iar celelalte oferte vor primi
punctaj proportional

** Valoarea maxima se acordd ofertantului care prezinta extrasul de cont la zi
constituind dovada detinerii sumei de minim 15.000 lei (original);

*%* Valoarea maxima se acordi ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
- asumdrile legate de proiect desfiintarea investitiilor efectuate la expirarea termenului



stabilit prin contract si aducerea amplasamentului si a mediului inconjurdtor la starea
initiald, inclusiv prin inierbare sau asfaltare; (anexa nr. 4).

#%%% Valoarea maximai se acordd ofertantului care isi asuma prin declaratia privind
asumdrile legate de proiect ca termen de realizare a investitiei pana Ja 12 luni, termenele de
realizare a investitiei peste 12 luni se vor puncta cu 0 puncte (anexa nr. 4).

- in cazul in care existd punctaje egale iIntre ofertantii clasati pe primul loc,
departajarea acestora se face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire
care are ponderea cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face
in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare
dupa acesta;

- adjudecarea licitatiei se va face in favoarea ofertantului care realizeaza cel mai mare

punctaj;

- presedintele comisiei de evaluare anunta adjudecatarul, declard inchisa sedinta
de licitatie si intocmeste procesul verbal de licitatie care va fi semnat de cétre comisie si va
fi insusit de citre ofertanti prin semnitura si aplicarea stampilei. O copie a acestuia va fi
inmanata fiecarui ofertant.

In termen de 1 zi lucritoare de la adjudecarea licitatiei, comisia de evaluare va
intocmi un raport al procedurii, pe care il va Inainta spre aprobare ordonatorului principal
de credite.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare Primaria
Municipiului Briila informeazd in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale céror
oferte au fost excluse indicdnd motivele excluderii, cit si pe ofertantul céstigitor despre
acceptarea ofertei prezentate.

In cazul in care nu este desemnat un adjudecatar si licitatia va fi reluatd, organizarea
urmatoarelor etape de licitatie se va desfasura la intervale de minim 20 de zile de la fiecare
etapd. Modul de desfasurare al urmatoarelor etape de licitatie este guvernat de aceleasi
conditii ca §i prima etapa, conform prezentului caiet de sarcini. La sférgitul fiecarei etape
de licitatie comisia de evaluare va intocmi un proces verbal in care se vor preciza si
eventualele contestatii.

Dovada efectudrii procedurii de publicare si afisare va fi anexa la documentatia de
licitatie.

Garantia de participare se pierde in cazul in care:
1. participantul isi retrage oferta dupa ce a fost declarat calificat;
2. adjudecatarul nu se prezintd pentru semnarea contractului in termen de 40 de zile



de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, respectiv atribuirea
contractului.

Garantia de participare pierduta in cazul in care adjudecatarul nu se prezintd pentru
semnarea contractului in termen de 40 de zile de la data comunicarii deciziei referitoare la
acceptarea ofertei, respectiv atribuirea contractului se constituie venit la bugetul local prin
grija Directiei Finantelor Publice Locale urmare ingtiintarii in acest sens de cétre Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte, Urmarire
Concesiuni si Inchiriri, Parteneriat Public si Privat.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, participantilor descalificati, celor
necastigatori ai licitatiei, li se restituie garantiile de participare In urma cererii depuse la
Registratura Primariei Municipiului Briila.

Prin grija Directiei Finanfelor Publice Locale, garantia de participare depusd de
castigatorul licitatiei, cu care s-a incheiat contractul de inchiriere, se poate constitui drept
platd in avans din chiria pe care o are de achitat, in urma cererii depuse in acest sens la
Registratura Primariei Municipiului Braila.

Adjudecatarul are posibilitatea sd solicite returnarea garantiei de participare numai
dupd semnarea contractului de inchiriere, a procesului verbal de punere in posesie si
constituirea garantiei de bund executie.

Amanarea licitatiei are loc si se comunica celor interesati in cazurile in care:

— la licitatie s-a prezentat un singur ofertant;

— la licitatie este declarat eligibil doar un singur ofertant;
— la licitatie s-a prezentat o singura oferta

— la licitatie nu s-a prezentat nici o oferta.

3.2. Garantia de participare
Garantia de participare este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doud chirii.

Garantia de participare este de 16831,78 lei si se achitd prin Ordin de plati in
contul organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriala a Municipiului Briila

Cont: RO10TREZ1515006XXX000216

C.LF.: 4205670

3.3. Garantia de buna executie
Participantul declarat adjudecatar are obligatia ca in termen de maxim 30 zile de la
de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, sa constituie in favoarea
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de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, respectiv atribuirea
contractului.

Garantia de participare pierdutd in cazul in care adjudecatarul nu se prezintd pentru
semnarea contractului in termen de 40 de zile de la data comunicarii deciziei referitoare la
acceptarea ofertei, respectiv atribuirea contractului se constituie venit la bugetul local prin
grija Directiei Finantelor Publice Locale urmare instiintarii In acest sens de catre Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte, Urmarire
Concesiuni si Inchiriri, Parteneriat Public si Privat.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, participantilor descalificati, celor
necastigatori ai licitatiei, li se restituie garantiile de participare in urma cererii depuse la
Registratura Priméariei Municipiului Briila.

Prin grija Directiei Finantelor Publice Locale, garantia de participare depusd de
céstigitorul licitatiei, cu care s-a incheiat contractul de inchiriere, se poate constitui drept
platd in avans din chiria pe care o are de achitat, in urma cererii depuse in acest sens la
Registratura Primariei Municipiului Braila.

Adjudecatarul are posibilitatea si solicite returnarea garantiei de participare numai
dupd semnarea contractului de inchiriere, a procesului verbal de punere in posesie si
constituirea garantiei de buna executie.

Amanarea licitatiei are loc si se comunica celor interesati in cazurile in care:

— lalicitatie s-a prezentat un singur ofertant;

|

la licitatie este declarat eligibil doar un singur ofertant;

la licitatie s-a prezentat o singura oferta

la licitatie nu s-a prezentat nici o oferta.

3.2. Garantia de participare
Garantia de participare este obligatorie si se stabileste la nivelul contravalorii a doua chirii.

Garantia de participare este de 16831,03 lei si se achita prin Ordin de plati in
contul organizatorului:

Banca: Trezoreria Municipiului Briila

Beneficiar: Unitatea Administrativ Teritoriala a Municipiului Braila

Cont: RO10TREZ1515006XXX000216

C.LF.: 4205670

3.3. Garantia de buni executie
Participantul declarat adjudecatar are obligatia ca in termen de maxim 30 zile de la
de la data comunicarii deciziei referitoare la acceptarea ofertei, sa constituie in favoarea
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Municipiului Briila o garantie de buna executie a contractului in cuantum egal cu valoarea
chiriei licitate pe dou# luni, suma ce va fi returnata la finalizarea contractului de inchiriere
in conditiile in care contractul va fi executat cu respectarea clauzelor.

In cazul in care aceastd garantie nu va fi constituita astfel incat contractul s@ fie
semnat in termen de 40 zile, licitatia se anuleazd urméind a se relua o noud procedura de
licitatie, iar garantia de participare depusa de adjudecatar se pierde si se constituie venit la
bugetul local.

3.4.Adjudecarea licitatiei
Adjudecarea licitatiei se va face In favoarea ofertantului care obtine cel mai mare

punctaj.
CAP. IV. SITUATIA TERENULUI SI OBLIGATIILE ADJUDECATARULUI

4.1. Obiectul prezentului caiet de sarcini il constituie terenul proprietatea publica a
Municipiului Briila, avand urmatoarele caracteristici:

- Terenul situat in Briila, str. Rahovei nr. 154, apartine domeniului public al
Municipiului Braila, avand o suprafatd de 763,00 mp, iar pe acest teren se afld constructiile
notate cu C1, C2, C3 si C4 cu o suprafat3 totala construiti la sol de 263,00 mp.

Terenul inscris in Cartea Funciard nr. 85551 si NCP 85551 in suprafata totald de
763,00 mp, si constructiile in suprafata totald de 263,00mp, are urmatoarele vecinatati:
= Nord— NCP 77283

= Sud - NCP 87877
= Est— NCP 101056
=  Vest — str. Rahovei

4.2. Adjudecatarul are urmatoarele obligatii:

- Adjudecatarul are obligatia de a realiza obiectivul propus in urma licitatiei, in termenul
declarat in oferta tehnica.

- Si exploateze imobilul compus din constructie si teren ca un bun locatar, respectand
prevederile legii si ale prezentului contract.

- S pliteasca chiria in suma si la termenele prevédzute la punctul 1.4.

- Si realizeze lucrdrile proiectului tehnic propus conform autorizatiei de construire
cliberati de Prim#ria Municipiului Braila, precum si in baza acordurilor si avizelor
necesare conform prevederilor legale aplicabile.

- Si respecte normele de protectie a mediului.

- Si efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea Funciard a
dreptului de inchiriere in favoarea sa si sd suporte orice cheluiala in acest sens.
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- Sa depuni toate documnetele si avizele necesare otinerii autorizatiei de construire in
termen, astfel incat Primaria Municipiului Briila sa poatd emitd autorizatia de construire in
termenul declarat in oferta tehnica.

- Si obtind avizul de functionare pentru activitatea desfasurata de la toate institutiile cu
atributii si a domeniului de activitate desfasurat.

- Daca in urma studiilor realizate se constatd existenta unor conducte, cabluri, fire sau
orice alte amenajiri care nu au putut fi identificate la data incheierii prezentului contract de
inchiriere si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate public, vor fi mentinute in
functiune, fira niciun fel de pretentie din partea locatarului, iar interventia asupra lor se va
putea realize numai dupd primirea avizului scris al detindtorului retelei respective si dupa
obtinerea autorizatiei de construire In acest sens.

- In cazul in care se constati ca in termen de 90 de zile consecutiv, nu se desfdgoara
activitate in spatiul respectiv, contractul de inchiriere se reziliazd, iar toate imbunatétirile
aduse imobilului compus din constructie si teren vor raméne proprietatea Primériei
Municipiului Briila, fard decontarea cheltuielilor efectuate cétre locatar, pentru investitiile
realizate.

- S3 respecte normele PSI, revenindu-i integral, raspunderea pentru organizarea si
desfisurarea activititii in spetd, realizdndu-se pe cheltuiala proprie, cu material necesar
stingerii incendiilor si rdspunzand direct de eventualele pagube produse din culpa sa.

- Sarespecte normele igienico — sanitare reglementate.

- Sairealizeze racordarea si bransarea la utilitati.

- Sa efectueze toate formalititile prevdzute de legislatia in materie de urbanism si
publicitate imobiliara pentru schimbarea de destinatie in functie de obiectivul economic
asumat.

- Sirealizeze pe cheltuiala proprie eventualele lucrari de construire / desfiintare necesare
pentru schimbarea de destinatie.

- Sa predea in proprietatea Municipiului Briila toate investitiile realizate la expirarea
duratei contractuale, fara plata.

- Sa demareze procedura de obtinere a autorizatiei de construire in termen de 3 luni de la
punerea in posesie.

- Si realizeze proiectul obiectivului economic asumat in termen de 12 luni de la emiterea
autorizatiei de construire.

. Adjudecatarul va demara pe cheltuiala proprie lucrarea de anvelopare a constructiei
pentru cresterea capacititii energetice ale acesteia si scaderea nivelului de poluare.

- Adjudecatarul are obligatia respectarii cu strictete a conditiilor impuse prin Certificatul
de Urbanism nr. 943/13.08.2025.

- Adjudecatarul are obligatia de a permite nelimitat Companiei de Utilitati Publice Brila,
accesul in incintd ori de céte ori este cazul sau in eventualitatea in care existd o avarie la
echipamentele aflate 1n interiorul centralei pentru remedieri.

CAP. V. CONTESTATII
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Impotriva deciziei comisiei de licitatie, persoana nemultumita se poate adresa in termen
de 5 (cinci) zile de la luarea la cunostintd, sectiei de contencios administrativ a
Tribunalului Briila, cu obligatia de a instiinta de indatd Priméaria Municipiului Bréila in
acest sens.
CAP. VI. INCHEIEREA CONTRACTULUI _SI PREDAREA-PRIMIREA
TERENULUI

Perfectarea contractului de inchiriere se va face numai dupa constituirea in contul
de garantie al Municipiului Briila in termen de maxim 20 zile de la de la data comunicarii
deciziei referitoare la acceptarea ofertei, a unei sume egale cu valoarea chiriei adjudecate
pe doua luni.

Contractul de inchiriere se va incheia numai dupa implinirea unui termen de 20 zile
calendaristice de la data comunicérii deciziei referitoare la atribuirea contractului.

Dupa implinirea temenului de 20 zile calendaristice de la data comunicérii deciziei
referitoare la atribuirea contractului, adjudecatarul are obligatia sa se prezinte la Directia
Achizitii Publice, Licitatii si Parteneriat Public Privat — Birou Licitatii, Contracte,
Parteneriat Public si Privat din cadrul Primariei Municipiului Braila in vederea perfectarii
si semnarii contractului de inchiriere.

In cazul in care acesta nu se conformeazi, locatarul pierde garantia de participare,
rezultatul licitatiei se anuleaza, urmand a se organiza o noud licitatie.

Procesul verbal de predare-primire se va incheia dupad semnarea contractului de
inchiriere in termen de maximum 30 de zile de la data constituirii garantiei de bund
executie.

Urmitoarele anexe fac parte integranta din prezentul Caiet de sarcini:

- Anexanr. 1 - Formular Informatii generale

- Anexanr. 2 - Formular de participare la licitafie

- Anexanr. 3 - Declaratie privind eligibilitatea

- Anexanr. 4 - Declaratie privind asumarile legate de proiect

- Anexanr. 5— Declaratie privind asumarea stadiului fizic si tehnic al terenului
- Anexa nr. 6 — Formular Oferta de pret

- Anexanr. 7 - Model Contract de Inchiriere

- Anexanr. 8 —- H.C.L.M. nr. /

DIRECTOR EXECUTIV D.J.C.A.P.L., ARHITECT $SEF,

DIRECTIA FINANTELOR PUBLICE LOCALE
DIRECTOR EXECUTIV,
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Anexanr. 1
CANDIDATUL/OFERTANTUL LA CHIETUL A6 SAe iy’

(denumirea persoanei juridice)

INFORMATII GENERALE

1. Denumirea persoanei juridice

......................................................................................

2. Datele de identificare
6] 01 (SO

3. Numele si prenumele administratorului
4. Sediul

.............................................................

..............................................................................................

5. Telelont..ou o coseins ropises swe s vmes

(denumirea persoanei juridice
nume si prenume reprezentant, semnaturd)




Anexanr. 2
LA CHIERUC AB SARUAL

FORMULAR DE PARTICIPARE LA LICITATIE

pentru
1. Date privind participantul la licitatie
Denumirea persoanei JUridiCe:.....oovereeereeaiiensinisnsimsancinesionionsesssasassnn ;

sediul in localitatea.............cooveenee Y T )| g ;
bl.:iess 5 B » s Jadetul.s coss ees sevass i , CUL .....coeenne. , telefon......ooooevinneniinnn, ,
Teprezetitatd d8 ... s sasseres W s ————— , posesor al
BI/CI, seria......... 541 S ,eliberat de ..omsmammsssssesamssis

2. Solicit inscrierea la licitatia din data de , In vederea
inchirierii terenului in suprafata de ............. mp, situat Briila, S .. , N.......,
T VBUEEBA  ..verermrmmemmmansnsnsasmrmssranasnpnansssassssssmnnnsers U460 FRAGIREEIS oSSR R NS si ma angajez si respect
clauzele previzute in Caietul de Sarcini.

3. Pentru licitatie am depus garantia de participare prin O.P.........cooooiiiiinn

4. Declar ca:

— am cumpdrat caietul de sarcini §i I-am achitat cu chitanfa.......................

— am luat la cunostinta si sunt de acord cu toate conditiile prevazute in caietul de
sarcini (respingerea ofertantilor, pierderea garantiei de participare, etc.)

— accept pretul de pornire la licitatie in suma de ............... lei/mp/luna;

— declar cd am luat la cunostinti de prevederile Contractului de inchiriere anexa
la Caietul de Sarcini al licitatiei si imi insusesc prevederile acestuia.

(denumirea persoanei juridice

i o - PRES : M 7
nume §i prenume reprezentant, semnatura ARG E IPE SEDINT!
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Anexanr. 3

L4 v QBIETUL AS AR

CANDIDATUL/OFERTANTUL

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND ELIGIBILITATEA

SUBSEMATILIAY. v eo rrven nwsnnimes vn orinoss simss si51046 55505 i3 5038 405 P = ——— .
posesor al BI/CI, seria ........ s NI erveeeiiineeees . eliberat de asimmimmmmrsns ;
reprezentant 8l ssemsssssmsesseorears o , cu sediul 1in localitatea
............................ s SI eeeirieeeseessenensnesneneesseneny TN cveeny Dl iy @P. ecieieienn, judetul
......................... S CUL oo, telefON ..vevvieieieeeieieicieenens, 10 calitate de ofertant
la licitatia publicd deschisd din data de............cooeiiiiininines in vederea inchirierii
tereridlal din. Bl cnnummunpmmmsmmsssmspressmnmmammrsmmm sy , declar pe

proprie raspundere ca:

a) mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare in Roménia sau in tara in care este stabilit.

b) nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotérare definitiva a unei instante
judecitoresti, pentru o fapti care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea
unei greseli in materie profesionala.

Subsemnatul, declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg ci autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificérii si
confirmirii declaratiilor orice documente doveditoare de care dispunem.

Tnteleg cd, in cazul in care aceasta declaratie nu este conformé cu realitatea, sunt
pasibil de incilcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

(denumirea persoanei juridice

nume §i prenume reprezentant, semnaturd)
l‘\
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Anexa nr, 4
CANDIDATUL/OFERTANTUL e CHIETU - NS etk

(denumirea persoanei juridice)

DECLARATIE PRIVIND
ASUMARILE LEGATE DE PROIECT

30 nleiorroursine] | 1 ORI R R————— , CNP
............................................................. . posesor al BHCL, 8818 .oy Bl oy
PEDYCZENLANE AL ..ovescnmmemnremmsnsrnsnsencssnsons iiss imaGae AR SRATTR , cu sediul domiciliat in Braila,
Strada.. .. S R , blevesy AP e , judetul oo, , CUI
............................ , telefon ....ccccoceveveeeseieeennn, 10 calitate de ofertant la licitatia publica
deschisd din data de ......cccoceeeeiiriiinieeenen. , in vederea Inchirierii imobilului din Braila,

declar pe propria raspundere ca:

- Voi respecta in totalitate prevederile Legii nr. 50/1991, republicatd, privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completérile ulterioare

- Voi executa racordurile, bransamentele si infrastructura aferentd obiectivului economic,
asa cum rezultd din clauzele contractului de inchiriere.

- Voi desfiinta investitiile efectuate la expirarea termenului stabilit prin contract si voi
aduce amplasamentul si mediul inconjurdtor la starea initiala, inclusiv prin inierbare sau
asfaltare.

- Obiectivul va avea urmatoarele caracteristici:

1.Titlul proiectului(denumirea generica)
2.Corelarea cu specificul zonei

3.Descrierea succintd a proiectului
4.Calendar orientativ(durata de implementare)
5.Suprafata construitd(orientativ)
6.Destinatia si numirul constructiilor ce urmeaza a fi realizate
7Plansd desenatdi cu amplasarea constructiilor asumate prin prezenta
declaratie _file

8.Costul estimativ al proiectului

(denumirea persoanei juridice
nume §i prenume reprezentant, semnaturd)
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Anexa n? 5
L4 UG A5~ sHeCIH)

DECLARATIE
SUDSEMNATUL(A), +eeuvveererereeeeire ittt st eae s e s s ,
O wssincsisssisnsssiismas e , posesor al CI/BI, seria ........ I 11 G , eliberat
QB ermmeommmmnnsasemnsemsassnssantonsuitis , roprezentant 8l wnssvmmsmmasmmssmsmmeens , cu sediul in
localitatea ......ccccevvvveeveeeriennns I R o | Jr— , bl
................ s AP veeeeeeneeensy, Judetul i, CUL oeeeeeeeeeevessennns, telefon
..................................... , in calitate de ofertant la licitatia publicd deschisd din data de
............................... , in vederea inchirierii terenului din Braila,
.................................................... , declar pe propria raspundere ca am luat la cunostintd
stadiul fizic si tehnic al terenului, in suprafata de .......... mp, ce face obiectul Caietului de

Sarcini i imi asum participarea la licitatie.

(denumirea persoanei juridice
nume si prenume reprezentant, semnéatura)




Anexanr. 6
LA QHSTUL AG™ suRCIHI

OFERTA DE PRET
SUBSEMAFIII(E),. errvurssrsranssseannersernmesnssssssunssnnnsasssnsnnas soinssiiosiissamntssongsosnibiasosnsoss ;
CNP e aee e , posesor al CI/BI, seria ........ I i | AT ST , eliberat
T =1 oot e U ——— , cu sediul In
localitaten, «ossarsmsmammmmss 1 5 PO OSN S | , bl
................ s HDh cenersmsransneney  JUOEPOL srsssiimmsmeiiss CUL vooeeceeeeeeeieevenn, telefon
..................................... , in calitate de ofertant la licitatia publicd deschisd din data de
.................... , in vederea inchirierii terenului din Briila,
.................................................... , in suprafati de ... mp, In vederea desfisurdrii de

activitati economice diverse, sustin oferta de pref in suma de lei/mp/luna.

(denumirea persoanei juridice
nume si prenume reprezentant, semnatura)

PRESEDINTH DEISEDINTA

17



ROMANIA

JUDETUL BRAILA Ayt wrF Lt
MUNICIPIUL BRAILA oficn A5 SAE ol4l

CONTRACT DE INCHIRIERE
N ceccenenn fereeernesscensnenns

I. Partile contractante.
1.1. Municipiul Bréila, reprezentat prin Viorel Marian Dragomir - PRIMAR 1in calitate de
LOCATOR, pe de o parte, si

120 ceeeeesssecssteseansssatessantesenessrressrnsesatasants cu sediul in  Municipiul .............
......................... Judetul/Sectorul .........Strcoocieceeiene e Do nregistratd la Oficiul
National al Registrului Comertului sub nr......din...... cod fiscal......reprezentata prin............
domnul / doamna................ in calitate de LOCATAR.

in baza 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, H.C.L.M nr............... sl a
procesului verbal de adjudecare nr............... partile au convenit Incheierea prezentului

contract de inchiriere, cu respectarea urmatoarelor clauze:

I1. Obiectul contractului.
a) Obiectul contractului este inchirierea prin licitatie publicd a imobilului situat in
Braila, Str.Rahovei nr. 154 compus din constructiile notate cu C1, C2 C3 si C4
cu o suprafata totald construita la sol de 263,00 mp cu terenul aferent de 763,00
mp imobil ce apartine domeniului public al Municipiului Briila in vederea
desfasurarii de activitati economice.

b) Obiectul precizat la pct. a) se predd de cétre Locator, Locatarului pe baza de proces
verbal de predare - primire, intocmit de Institutia Arhitect Sef, in termen de 5 zile de la data
semndrii Contractului de inchiriere, conform declaratiei solicitantului (anexa nr. 3 la
prezentul contract de inchiriere).

III. Termenul contractului.

3.1. Termenul contractului de inchiriere este de 5 ani Incepand cu data predarii, cu
posibilitatea prelungirii prin act aditional ca urmare a adoptérii unei Hotérari in acest sens, de
catre Consiliul Local Municipal Briila cu acordul partilor, daca au fost respectate conditiile
din caietul de sarcini si din contractul de inchiriere.

IV. Pretul inchirierii.

4.1.a) Pretul inchirierii - chiria pentru folosirea spatiul compus din constructia inchiriata si
terenul in folosinta este de __lei/luna, conform procesului verbal de adjudecare..................



b) Pretul inchirierii — chiria se actualizeaza anual de catre Locator, In prima lund a fiecarui
an fiscal.

V. Plata chiriei

5.1. Chiria se achitd anticipat de pe o luna pe alta, pdnd in ultima zi lucratoare a fiecarei luni
calendaristice, mai putin luna ianuarie care se va plati in cursul lunii 1anuarie, la serviciul de
specialitate al autoritatii locale. Neachitarea acesteia timp de 90 de zile consecutiv, conduce
la rezilierea contractului unilateral, fard interventia instantelor judecétoresti, prin simpla
notificare care va fi opozabild, sumele restante urménd a fi recuperate conform prevederilor
legale in vigoare.

5.2. Plata chiriei se face, prin numerar, la Serviciul Constatare Impunere Persoane
JURIDICE/FIZICE din cadrul Primariei Municipiului Briila, sau prin Contul Locatorului
nr. RO47TREZ15121A300530XXXX deschis la Trezoreria Municipiului Braila.

5.3. Pentru sumele neachitate conform termenelor prevazute In contract, se aplicd majorari
de intarziere conform prevederilor legale, in conditii similare stabilirii obligatiilor fiscale
accesorii, datorate bugetelor locale

VI. Obligatiile Locatorului

6.1 Sa nu il tulbure pe locatar in exercitiul drepturilor nascute din prezentul contract, sa

asigure folosinta exclusivi, linistita si utila a imobilului pe intreaga durata a contractului.

6.2 Si predea imobilul cu respectarea art. 334 alin.4 din O.U.G.nr.57/2019 privind Codul

Administrativ.

VIL. Obligatiile Locatarului

7.1. Locatarul are obligatia de a realiza obiectivul propus in urma licitatiei, in termenul

declarat in oferta.

7.2. Si exploateze imobilul compus din constructie si teren ca un bun locatar, respectdnd

prevederile legii si ale prezentului contract.

7.3. Sa plateasca chiria In suma si la termenele prevazute in art. V.

7.4. Si realizeze lucrdrile interioare de reparatii in baza acordurilor si avizelor necesare

conform prevederilor legale aplicabile.

7.5. Sa respecte normele de protectie a mediului conform Anexei 1, a prezentului contract.

7.6. S efectueze toate procedurile necesare pentru inregistrarea in Cartea Funciard a

dreptului de inchiriere in favoarea sa si s@ suporte orice cheltuiala in acest sens.

7.7. Sa obtina avizul de functionare pentru activitatea desfasurata de la toate institutiile cu

atributii si a domeniului de activitate desfasurat.

7.8. Daci in urma studiilor realizate se constati existenta unor conducte, cabluri, fire sau

orice alte amenajari care nu au putut fi identificate la data incheierii prezentului contract de

inchiriere si care apartin unor furnizori de servicii de utilitate publicd, vor fi mentinute In

functiune, fard niciun fel de pretentie din partea locatarului, iar interventia asupra lor se va

putea realiza numai dupa primirea avizului scris al detinatorului retelei respective si dupd

obtinerea autorizatiei de construire in acest sens.

7.9. In cazul in care se constatd ci in termenul de 90 de zile consecutiv, nu se desfisoard

activitate in spatiul respectiv, contractul de inchiriere se reziliazd, iar toate imbunatatirile

aduse imobilului compus din constructie si teren vor rdiméne in proprietatea locatorului, fara

plata.

7.10. Sa respecte normele PSI, revenindu-i integral, raspunderea pentru organizarea si

desfasurdrea activitdtii in spetd, realizdndu-se pe cheltuiala proprie, cu material necesar
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stingerii incendiilor si raspunzand direct de eventualele pagube produse din culpa sa.

7.11. Sa respecte normele igienico-sanitare reglementate.

7.12. Sa realizeze racordarea si bransarea la utilitati.

7.13. Si realizeze pe cheltuiala proprie eventualele lucréri de construire/desfiintare necesare,
tinand cont de amplasamentul spatiului .

7.14. Sa efectueze lucrari de modernizare a finisajelor, sa se ocupe de reparatii, de inlocuirea
elementelor de constructii si instalatii deteriorate in interiorul si exteriorul spatiului, conform
Caietului de sarcini. Termenul de realizare a investitiei nu depaseste 24 luni de la predare pe
baza de proces verbal de predare-primire.

7.15. Sa predea in proprietatea Municipiului Braila toate investitiile realizate la expirarea
duratei contractuale, fard plata.

VIII. Garantia de buna executie

8.1. in conformitate cu prevederile H.C.L.M. Briila nr. 421/31.08.2020 a fost depusa in
contul Municipiului Braila, garantia de bund executie a contractului de Iinchiriere,
reprezentand contravaloarea chiriei pe 2 luni.

8.2. In cazul in care locatarul nu-si respecta obligatia asumata in contract, Municipiul Braila
va putea retine din aceastd suma contravaloarea eventualelor restanfe pe care locatarul le are
inregistrate.

8.3. In cazul in care la sfarsitul contractului se constati respectarea tuturor clauzelor asumate
de locatar prin prezentul contract, acesta va putea solicita returnarea garantiei refinute.

8.4. In situatia in care pe parcursul deruldrii contractului, locatarul nu respectd clauzele
contractuale, garantia va fi refinutd partial sau integral de catre Municipiul Briila, iar daca
situatia care a generat aceasta refinere nu este de naturd sd ducd la rezilierea contractului,
locatarul are obligatia sa intregeasca suma in termen de 15 zile de la data notificarii acestei
situatii.

IX. Subinchirierea si cesiunea
9.1. Sunt strict interzise cesiune contractului, subinchirierea in tot sau In parte a imobilului
compus din constructie si terenul Inchiriat si orice forma de asociere sau colaborare cu terti.

X. Rezilierea contractului de inchiriere

10.1 Contractul poate fi denuntat unilateral de cétre partile semnatare cu preaviz de 30 zile,
fara plata de daune interese.

10.2. Contractul se reziliaza de drept, fard punere in intarziere si fard interventia instantei,
precum si fard indeplinirea vreunei alte formalitdti prin simpla notificare de incetare a
contractului, fara plata despagubirilor din partea locatarului, transmiséa de locator:

a) in cazul in care locatarul nu plateste pretul in termen de 180 de zile de la data scadenta,
stabilitd prin contract;

b) in cazul in care locatarul nu foloseste constructia si terenul conform destinatiei stabilite n
art. II, pct. a) si nu remediazi aceastd situatie intr-un termen de 90 de zile de la data la care a
fost notificat in acest sens de catre Municipiul Bréila;

¢) in cazul in care locatarul nu a respectat una sau mai multe dintre obligatiile prevazute la
art. 7.1 pana la art.7.15, din prezentul contract.

d) in cazul in care locatarul nu a obtinut toate avizele necesare In vederea realizarii de
reparatii ale spatiului prevazut in declaratia din oferta.

10.3. De asemenea, contractul inceteazi de drept, fard punerea in intarziere i fard interventia
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instantei, precum si fard efectuarea vreunei formalitati prealabile, daca locatarul va intra in
procedura falimentului sau in procedura de dizolvare sau lichidare, ori bunul inchiriat dispare
dintr-o cauza de forta majora.

10.4. In cazul in care contractul inceteaza inainte de termen, indiferent de motive, imobilul
compus din constructie si teren revine locatorului gratuit si liber de sarcini.

10.5. In cazul in care adjudecatarul nu respecta obligatiile asumate la pct.7.1 este obligat la
plata unor desbagubiri constand in plata a 6 chirii.

10.6. In cazul in care adjudecatarul executi alte lucriri decit cele previzute in autorizatia de
construire sau executa lucrari fara autorizatie de construire, prezentul contract inceteaza prin
simpla notificare de cétre locator.

XI. Raspunderea contractuala

11.1. Partile inteleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul contract cu buni
credintd si diligenta cerutad unui bun proprietar sau unui profesionist care actioneaza in mod
obisnuit In domeniul de activitate al partilor.

XII. Forta majora

12.1Forta majora exonereaza partea care o invoca de orice raspundere. Partea care invoca
forta majora are obligatia de a informa in scris cealalta parte in legaturd cu noile imprejurari,
in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, si trebuie sa prezinte documente care si confirme
situatia respectiva. Dacd situatia de forta majord se prelungeste mai mult de 15 zile,
contractul se va considera reziliat de drept, ITn urma unei notificari adresate celeilalte parti, de
catre partea interesata.

XIII. Clauze speciale
13.1 a) Spatiul cu alta destinatie decat aceea din caietul de sarcini nu poate capata o alta
destinatie decat cea pentru care a fost inchiriat.

b) Toate investitiille rdméan in proprietatea Municipiului Braila la expirarea duratei
contractuale, fara plata.

I'V. Litigii

14.1 Acest contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea romana. Orice disputd
(dacd nu este rezolvatd amiabil), se va deduce in fata instaniei de judecatd competenta,
conform legislatiei din Romania si regulamentelor in vigoare.

XYV. Dispozitii finale.

15.1. In cazul in care una sau unele din clauzele prezentului contract vor fi nule, sau anulate,
cele care pot produce efecte vor raméne In vigoare.

15.2.Municipiul Braila nu poate fi tras la raspundere de catre locatar pentru schimbarea
situatiei juridice a spatiului cu alta destinatie decat aceea de obiectiv economic, ca urmare a
aparitiei unor acte normative de nivel superior, ulterioare semndrii contractului.

15.3 Toate notificarile si orice alte comuniciri ce sunt necesare sau permise a fi efectuate in
baza prezentului contract, vor fi facute in scris si vor fi considerate a fi facute in mod valabil,
daca sunt livrate personal sau prin scrisoare recomandata cu confirmare de primire sau alte
mijloace de comunicare electronica.
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15.4 Urmatoarele anexe fac parte integrantd din prezentul contract:

- Anexa 2 - Declaratie comuna privind problemele de mediu.

- Anexa 3 - Declaratie.

15.5. Locatarul este obligat ca In termen de 30 zile de la schimbarea domiciliului/sediului
social sd Instiinteze locatorul, in caz contrar comunicarile facute la domiciliu / sediu social,
aga cum apare in prezentul contract, vor fi considerate valabile si vor produce efecte juridice.

In conformitate cu cerintele Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului
European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce
priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si
de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor - RGPD)
1D IR declar ca am fost informat(a) cu privire la prelucrarea acestor date In vederea
intocmirii contractului de inchiriere si cu furnizarea informatiilor referitoare la datele
personale si la continutul prezentului contract de inchiriere catre autoritdgile abilitate de lege
la cererea acestora.

Prezentul contract s-a incheiat in Municipiul Braila, astazi
....................................... in 2 (doud) exemplare originale si a fost semnat de parti.

LOCATOR, LOCATAR
PRIMAR,
Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,
Director Executiv D.F.P.L.,
Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P
Director Executiv D.J.C.A.P.L Director Executiv,

Sef Serviciu Licitatii, Contracte,
Urmarire, Concesiuni si Inchirieri P.P.P

fn!ocmit,
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Anexa nr. ?(L‘
la Contractul de Inchiriere

DECLARATIA COMUNA A LOCATORULUI SI A LOCATARULUI PRIVIND
PROBLEMELE DE MEDIU

Protectia conditiilor de mediu existente este unul din obiectivele primare ale
Municipiului Braila. Inchirierea este conditionati de respectarea conditiilor legale de
protectie a mediului. Trebuie si se respecte autorizatiile emise de citre Agentia pentru
Protectia Mediului pentru fiecare constructie in parte. Locatorul declard ci va acorda
locatarului tot sprijinul posibil pentru obtinerea avizelor si autorizatiilor de mediu din partea
Agentiei pentru Protectia Mediului Braila.

Locatarul confirma céd ii este pe deplin cunoscutd atat situatia juridicd a spatiului
inchiriat, cét si toate problemele de mediu aferente acestui teren. Locatarul declara ca a fost
informat de locator asupra posibilitdtii modificarii actualei legislatii de protectiea mediului
din Romaénia, in procesul armonizarii graduale a legislatiei de protectie a mediului din
Romaénia cu cerintele in domeniu ale Uniunii Europene. Aceste Imprejurdri pot oricidnd
genera costuri suplimentare pentru investitii, iar suportarea lor revine in sarcina locatarului.

Nu se vor desfdsura in zona activitdtile economice susceptibile a polua aerul, apa si
solul.

Depozitarea externa se va face in containere sau rezervoare care vor fi ascunse vederii
si la distantda de drumul de acces. Containerele de gunoi si de rebuturi vor fi de asemenea
ascunse vederii. Acestea vor fi ascunse cu ajutorul zidurilor, terasamentelor, gardurilor,
precum si a copacilor si plantelor.

Toate deseurile si produsele reziduale vor fi colectate si depozitate intr-o arie special
amenajatd in acest scop. Este recomandabil ca deseurile sa fie colectate pentru reciclare sau
reutilizare, daca este posibil si fezabil. Deseurile care nu pot fi reutilizate, vor fi depozitate la
o groapd de gunoi autorizatd de autoritafile locale, respectand regulile Uniunii Europene

referitoare la deseuri.
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Toate deseurile chimice si toxice vor fi eliminate conform regulilor Uniunii Europene
referitoare la deseurile toxice si periculoase. Se vor pastra documente prin care se
inregistreaza tipul, cantitatea, data si modul in care s-au eliminat deseurile.

Eliminarea deseurilor se va face respectand cerintele autoritatilor sanitare.

Va trebui, de asemenea, sa se respecte prevederile din documentele si regulamentele

nationale referitoare la poluarea atmosferica.

LOCATOR, LOCATAR
PRIMAR,
Vizat pentru C.F.P., Vizat Arhitect Sef,

Director Executiv D.F.PL.,

Vizat pentru legalitate, Vizat Directia D.A.P.L.P.P.P
Director Executiv D.J.C.A.P.L Director Executiv,

Sef Serviciu Licitatii, Contracte,
Urmdrire, Concesiuni si Inchirieri P.P.P

fntocmit,
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RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar: MUNICIPIUL BRAILA

EVALUARE [IMOBIL

ADRESA : Mun. Braila,Str. Rahovei, nr.154, jud. Braila

Elaborat de: BIROU EXPERT CONTABIL/EVALUATGR AUTORIZAT_TROCAN A. CORNEL
ECHIPA DE EVALUATOR(:
Trocan Corneliv-Alexandru- leg. 16782

Trocan Cornel - leg. 16781



CAP 1. INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii Proprietate imobiliara — fosta gradinita
Localizare Mun. Braila,Str. Rahovei, nr.154, jud. Braila
Scopul evaluarii Raportul de evaluare a fost efectuat in vederea stabilirii

pretului minim necesar scoaterii la licitatie publica in
vederea inchirierii

] Dreptul evaluat intregul drept de proprietate
Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
Evaluator Trocan Corneliu-Aleandru- leg. 16782
Beneficiar MUNICIPIUL BRAILA
Data evaluarii 17.04.2025
Data raportului 17.04.2025
Tipu] valorii estimate (,Valorea de piatd” asa cum este definita in standardul

international de evaluare SEV 100 —,,Cadrul general’:
“Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un
cumpadrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare Tn cunostin{a de cauza, prudent si farad

constrangere”.
Date referitoare la inscrierea | Proprietar MUNICIPIUL BRAILA
proprietatii in documentele = [ NR CADASTRAL NCP 85561
de publicitate imobiliara =
Dreptul de proprietate = |ntegral, asa cum rezulta din documentele de
evaluat proprietate anexate

= Evaluarea a fost realizata exclusiv pe baza
docurnentelor puse la dispozitie de clientn. Orice
neconcordantd intre situatia fapticd si schita cade in
responsabilitatea solicitantului si a proprietarului
proprietatii evaluate.

= Proprietatea este considerata libera de sarcini

Curs valutar 1 euro = 4.9773lei




CONCLUZII EVALUARE

DENUMIRE CHIRIE MINIMA/MP/LUNA(LEI) | CHIRIE MINIMA/MP/AN(LE!)
IMOBIL _
Braila,Str. Rahovei, nr.154 11.03 132.40
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A. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

- analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si condifiile
limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

- nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influent3 legata de partile implicate.

- suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu
este influentatid de aparitia unui eveniment ulterior.

o analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
din Romania) in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

- evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

- In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneazd mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit
cerinfele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si au competenia necesari intocmirii
acestui raport.

DATA
17.04.2025 Semnatura,
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IDENTIFICAREA EVALUATOR Trocan Corneliu-Alexandru
SLEOMPETENTA Legitimatie ANEVAR Nr. 16782 bila 2025
egitimatie : 1abild 2025

EVALUATORULU! | | "E"™ [ 16782 vaisbila

Adresa evaluatorului Lec. Calafat, str. Teilor, nr. 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0745/632312

e-mail trocan_alexandru@yzhoo.com

EVALUATOR Trocan Cornel

Legitimatie ANEVAR Nr. 16781 valabila 2025

Adresa evaluatorului Loc, Calafat, str, Teilor, nr, 56, jud. Dolj

Telefon mobil 0744/203204

e-mail trocan_cornel@yahoo.com

- La data elaborarii acestui rapart, evaluatorul care semneaza acest raport este membru
titular ANEVAR
Evaluatorul nu are niciun interes grezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprielatea care este obiectul acestui raport sau legata
de partile implicate in 2ceasta evaluare’

- Analizele , opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si conciuziile mele profesionale si
impartiale

IDENTIFICAREA Cilent: MUNICIPIUL BRAILA

CLIENTULUI SI A

ORICAROR Utilizator: MUNICIPIUL BRAILA

UTILIZATORI

DESEMNATI
Prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv MUNICIPIULU! BRAILA in calitate de uiilizator si
destinatar; Raportul de evaluare a fost efectuat in vederea stabilirii pretului minim necesar scoaterii la
licitatie publica in vederea inchirierii; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea In fata niciunui tert,
niciodata si in nicio altd circumstant3 in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

SCOPUL Raportul de evaluare a fost efectuat in vederea stabilirii pretului minim necesar scoaterii la licitatie

EVALUARIH publica in vederea inchirierii; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fate niciunui tert, niciodata si

n nicic altd circumstantd Tn care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

TIPUL VALORI

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, precum si solicitarea expresa a beneficiarului tipul valorii
Baza de evaluare in prezentul raport este in conforrnitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2022 iar
valoarea justa si de piata este definita astfel:

»Valorea de pia{d” asa cum este definitd in standardul internationai de evaluare SEV 100 -, Cadrul
general”:

“Valoarea de piatd este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data
evaludrii, intre un cumpdrdror hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tronzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdra
constringere”.

DATA EVALUARII

17.064.2025
i7.04.2025

Data evaluarii
Data raperifului




DOCUMENTAREA
NECESARA PENTRU
EFECTUAREA
EVALUARII

Pe parcursul evaludrii au fost colectate 51 analizate date si informatii cu privire 1a subiectul evaludrii.
Inspectia realizata a fost una neinvazivd cu observarea elementelor constructive aparente, in limita
accesului pe proprietate

Conform SEV 101 termenii de refennid ai evaluarii trebuie s cuprinda

precizari privind orice limitari sau restricyii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare
pentru scopul evaludrii.

Daci nu existd informaii relevante, decarece conditiile evaludrii restricfioneaza documentarea, in cazul in
care cvaluarea este acceplatd de catre ‘evaluator, aceste restrictii §i orice ipoteze nccesare sau ipoteze
speciale luate in considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referingd ai evaluarii.

Cu ocazia inspecfici proprietitii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toatc
parjile/companentele. cu excepfia celor care, prin natura lor, sunl ascunse sau ne-vizibile

in vederea documentiirii si colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate infornatiile relevante.

in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

la data inspectiei. proprietatea era libera

Nu s-au constatat neconcordante mari intre documentatia prezentata si ceea ce s-a gasit la fata loculul.
Documentarea realizata pentru realizarea evaluarii a fost suficienta pentru a

emite o opinie total justificabila asupra valorii

NATURA 51 SURSA
INFORMATIILOR PE
CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozifia evaluatorului de ciitre client:
- Datele de identificare ale proprictaiilor evaluate — adresé
- Documente care atestd situafia juridic a proprietiii supuse evaludrii
- schite ale cladirii.
- Suprafagele constructiilor preluate din documentele de
proprietate disponibile i schitele furnizate
- Gradul de utilizare §i modul de exploatare al constructiilor
- Istoricul proprietitilor

B. Informatii la care are acces evaluatorul
- Date privind piata imobiliard locald
- informatii existente pe site-urile, www imobiliare.ro, www.publiZ4.ro, www.romimo.ro
.www.olx.ro. www.multecasc.ro.. www, lajumate ro. ete
- Baza de date a evaluatorului
- Bibliografic de specialitate.

IPOTEZE 51 IPOTEZE
SPECIALE

Ipoteze:

- Valoarea opinata in raportul de evaluarc cste estimata in condiyiiie realizarii ipotezelor care urmeazd 5i
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genercaza nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportulii §i a caror impact este expres scris ci a fost luat in
considerare. Daca se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila, valoarca estimat este invalidata;

- Agpectele juridice (descrierea legala §i aspecte privind dreptul de proprictate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile i documentele fumizate de catre proprietar/destinatar gi au fost prezentate fari a se intreprinde
verificiiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil §i transferabil (in
circuitul civil). Afirmaliile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietd(ii nu se substituic
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competen{a in acest domeniu:

-Tinand cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluati in ipotcza , liberit de sarcini”

- Se presupune ¢ proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

- Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢i nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprieti(ii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

- Situa(ia actuald a proprietdjii imobiliare. scopul prezentei evaludri au stat la baza selectiirii metodelor de
evaluare utilizate §i & modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuaic la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerind datele care sunt disponibile la data evaludrii:

- Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie.
existand posibilitatea existenei si a altor informatii sau documente de care cvaluatorul nu avea cunogtin{a.
- Prezenta evaluare a fost inioemitd pentra scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii intoemit inue cvalvator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decit cel declarat.

- Proprietalea nu a fost expertizatd detaliat. Qrice schitd din raportul de evaluare prezinid dimensiunile
aproximative ale proprieta(ii §i este realizat® pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea.
Tn cazul in care existd documente relevante (masuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.




- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asumi nicio responsabiliiate in eazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte:
- Opinia evaluatorului este cu referire la proprieiate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprictar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;
- Raportul de evaluare este valabil in conditiile cconomice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale si incA un interval de timp limitat dupa aceasti data. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pnl plcld; valabilitatea,

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu |mpl|c.’1 dreptul de publicare a acestuia;
- Evaluatorul. prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d sau si depund
mirturie in instantd relafiv la proprietatea in chestiune:
- Nici prezentul raport, nici pary ale sale (in special coneluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate Fird acordul seris prealabil al evaluatorului;
-Orice valori estimale in raport se aplica intregii proprietayi i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese [racfionate va invalida vaioarca estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in rapoit.
Ipoteze speciale @
- Nu au fost ideniificaie ipoteze speciale

. RESTRICTII DE Acest raport de evaluarc este confidential atat pentru ciient cat si - pentru evaluator si este valabil numai
UTILIZARE, pentru scopui mentionat in prezentul raport; nu sc accepta nicio responsabilitate daca este lransn_li_s altei
DIFUZARE SAU persoane, fie pentru scnpul deciarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va pulca fi inclus,
in intregime sau partial, in documente. circulare sau in declaratii. nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
PUBLICARE acordul scris si prealabil al evaluatorotui si al clientului acestuia, cu specilicatia formei si a contextului in
CArc ar urma sa apara,
in conformitate cu uzanicle din Romdnia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentatd
in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd
modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general - cand are loc operajiunca de evaluare,
stadiul de dezvoltare al picfei specifice si scopul prezentului raport.
Daca acestea st moditicd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor
valabile §i cunoscule de acesta ia data evalufrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numat -.r'uplllm precizat si numai pentrn uzul clientului
§i destinatarului mentionati la punctele anterioars
Publicarea, par(mla sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre altc persoane decdt cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obhigaliilor contractuale: De asemenea, intrarea in posesta unui
ter} a unei copii a acestui raport nu implica dréptul de publicare a acestuia.
i DECLARATIA Raportul de evaluare este iniocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022
CONFORMITATI CU Standardele de evaluare SEV, care au slat la baza elaboririi lucrani, sunt:
SEV LSEV 100 - Cadrud generai (1VS - Cadru general)
1SEV 0 ~ Termenti de referingd ai evaludrii rﬂ S 16l
USEY 102 - Implementare (1S 10.2)
s \SEV 103 — Raportare (IVS 103)
[LISEY 230 — Drepturi asupra proprieidfii ishobiliare (1VS 230)
Ghidurile de evaluare (GEV), care au stat la baza elabordrii lucrarii! sunt:
LULGEY 630 - Evaluarea bunurilor immobile
K. DESCRIEREA In conformitate cu activitagile specifice realizate in vederea evaluarii, raportul este realizat in conformitate
RAPORTULUI! cu prevederile Standardelor de Fvaluare ANEVAR, edifia 2022 si contorm cerinjelor de raponare cuprinde

mai multe capitole si anexe ce includ: sinteza ¢valudrii; termenii de referin(d ai evaludinii, prezentarea
datelor, evaluarea proprietatilor, concluzii si anexele raportului de evalvare




CAP . DESFASURAREA EVALUARII

A. DATE DESPRE ARIA DE PIATA , ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

ZONA DE AMPLASARE Zona 2- str. Rahovei

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE TN - Str. Rahovei

APROPIERE = Magistrale metrou: nu
Calitatea retelelor de transport: asfaltate

CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei

AL ZONEI & Cartier de locuinte.

In zona se afld :

® Retea de transport in comun in aproplere, cu mljloace de transport suficiente

- Unltat,l comerciale in aproplere. magazine suficiente, bme aprovizionate cu mirfuri de buni calitate,
B Unitati de invatimant (mediu) )

B Unitdti medicale °
® Institutii de cult

= Sedii de bnci

UTILITAT! EDILITARE ¥ Retea urbana de energie electrici: existenta |
B Retea urbana de apa: existentd i
& Refea urbanz de termoficare:

B Retea urbana de gaze: existentd

® Refea urbana de canaiizare: existenti

8 Rejea urbana de telefonie: existenti
Altele

AMBIENT S Linigtit
® Trafic auto Linistit

CONCLUZIE PRIVIND Zona buna, amplasare favorabill Dotiri §i retele edilitare satisfacitoare . Poluare
ZONA DE AMPLASARE redusd . Ambicnt eivilizat .




B. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Imobilul apartine domeniului publict al Municipiului Braila

L.a momentul intocmirii raportului de evaluare proprietarul nu a putut prezenta daca proprietatea era ipotecata sau are alte sarcini, Am evaluat
propritatea ca libera de sarcini. :

A fost evaluat dreptul de proprietate al Municipiuui Braila asupra bunului imobil , Fosta Gradinita nr.16 ™, drept considerat deplin, valid si
marketahil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.

C. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul este in plan drept are forma regulate si are o suprafata de 763 mp

Cladirea cste conectata la reteava de apa,gaz si canal a orasului.

D. DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

[ AMPLASAMENT Str. Rahovei
' = Imobilui este compus din constractiile: C1 in suprafati construiti de 189 mp, C2-in
suprafai construitd de 34 mp, C3 in suprafald construitd de 27 mp §i C4 in suprafafd
construiti de 13 mp,
CARACTERISTICI = C1-85551: Nr. nivelurizl; 5. construita ia sol: 189 mp; invatamant (Gradinita ur. 16 "Zefirul") din
zidarie caramidi, cu fundatie din beton, pardoscli din dusumele si ciment, icoperita cu tabia; Parter.
Suprafata construita destasurat a= 188.85mp. Nu detine  certificat pertormanta
energetica;
¥ C2-85551: Nr. niveluri:1 8, consiruita la sol:34 mp;Anexa parter Suprafata construita desfasurata=
33.71 mp
®= (C3-85551: Nr. niveluriz) 8. construita la sol:27 mp;Anexa parter Suprafata construita desfasurata=
27.39 mp
¥ (C4-85551: Nr. nivelurizi S. construiti {a soi:13 mp;Anexa parter Suprafata construita desfasurata=
13.44 mp
CONCLUZIE  PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA ™ Aspectne ingrijit, degradari ale finisajelor exterioare
BILANTUL DE = C1 in suprafafi construitd de 189 mp,
SUPRAFATA = {2-Tn suprafatd construitd de 34 mp,
2 (3 in suprafafd construiti de 27 mp si
® C4 in suprafafd construitd de 13 mp,
FINISAJE B Finisare degradata
INSTALATI Sl DOTAR! ® Normale
ELECTRICE @ Curenti slabi (telefonie si cablu V)
INSTALATII S| DOTAR! % Din reteaua orasului
ALIMENTARE CU APA @ |nstalatii si dotsri vechi
& |nstalatiile vechi
INSTALATII $! DOTARI " Din reteaua orasului etc.
ALIMENTARE CU GAZE ® instalaiiile sunt ntreginute bine
CONCLUZIE PRIVIND Aspect nefngrijit,finisaje medii. utilitati complete
DESCRIEREA
APARTAMENTULUI




DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEI =
NATURA ZONEI

Piaia cabinetelor medicaie
® Din punct de vedere zdilitar: zona in in stagnare

® Din punct de vedere g:nnumic: aras/ zon3 cu econorie activi
OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE = slaba

CEREREA DE LOCUINTE = slaba
SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL ® Echilibru
CERERE/ OFERTA)

CONCLUZII S| TENDINTE ® echilibru.

PRIVIND PIATA PROPRIETATII

CAP V .ANALIZA CELEI MA! BUNE UTHIZARI(CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU - reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca ,cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificaia odecvat, permisa legal si
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a praprietdtir‘ evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: ‘

- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mati buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal '
- posibila fizic
- fezabila financiar

e maxim productiva

Tinand cont de tipul bunuiui imobil si de amplasarea acestuia , consideram ca cea mai bung utilizare @ terenului considerat liber este cea
construita

Cea mai bund utilizare a proprietdtii consideratd construitd

Cea mai bund utilizare a proprietafii ca fiind contruitd reprezint3 utilizarea pe care trebuie si a aib3 o constructie prin prisma tipulut constructiei
existente pe teren si a utilizarii ideale a terenului considerat liber identificate in subcapitoiul aferent.

Am analizat utilizérile posibile ale acestei proprietati, pentre a identifica cea mai buni utilizare, dupa cum urmeazi:

Utilizare Permisa Posibild Fezabild Maximum
analizata legal fizic {inanciar productiva
Industrial nu nu L nu nu
Comercial da da nu nu
Birourifservici da da da da

Avand in vedere cele prezentate rai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietéiii construite este
cea rezidentiala.

Avénd in vedere cele de mai sus, consideriim ca terenul aste deja construit conform celei mai bune utilizZri 2 acestuia. Cz urmare, cea mai buni
utilizare a terenului considerat liber este cea actuals, de teren cu destinatie birourifservicii, iar ces mai buni utilizare a proprietitii considerata
construitd este cea actuaid, de proprietate imobiliard cu birouri/servicii .

- Aceastd utilizare indeplineste criteriiie care definest CMBU. si anuime:



- este fizic posibila
= este permisa legal

- este fezabila financiar
este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber si a proprietatii construite

EVALUARE TEREN

ABORDAREA PRIN PIATA
Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei propnetatl prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara
proprietatea in cauza cu proprietati similare care au fost vandute.

O modalitate de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte
proprietati similare, care au fost vandute.

Abordarea prin piata este aplicabil3 tuturor tipurilor de pruprletatl |mob|I|are, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii
sifsau oferte recente sigure.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai
sunt valabile la data evaludrii si care nu sunt afectate de medificirile din evolutia pietei specifice, modificiri zare nu pot fi cuantificate prin
ajustari argumentate.

Evaluatorul trebuie s3 se asigure ¢d proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) si ci au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie s3 include sursele de informatii, datele utilizate §i pasii
realizati pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietitile comparabile. Prin identificare fizici se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu
ocazia evaluarii sau Tn cazul unor verificiri uiterioare

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;
- analiza datelor secundare;
- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b} tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative;

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri personale.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinté diferente majore (cantitative sifsau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii

pentru proprietati comparabile din cauza ajustérilor prea mari necesar a fi aplicate.

Tn abordarea prin piat, analiza preturilor propriet3tilor compva;ule se aplica in funciie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietdtii subiect.

n abordarea prin piat3, se analizeaza aseminirile si diferentele intre c:—:rant:-:rmlult= propneta;llor comparabile si ale proprietdtii subiect, sise
fac ajustdrile necesare in functie de elementele de comparatie.
Tn abordarea prin piat#, elementele de comparatie recomandate includ, faré a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dup3 cumpirare, condlLuIe de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.

Selectia valorii finale este determinaté de proprietatea imobiliars comparabila care este cea mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliard subiect §i asupra céreia s-au efectuat cele mai mici ajustiri.

Toate ajustdrile aplicate preturilor proprietdtilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisé utilizarea unor
ajustari fara a fi prezentat modul de estimare al acestora.

EVALUAREA TERENULUI

Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare s acestuia. Chiar dac terenul are amenajiri, valoarea acestuia este
estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari 2 lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient3.

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele 3 abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
pita(comparative directa), prin venit si prin cost.

Acestea sunt:

i Metada comparatiei directe

2. Metode alternative

- Extractia de pe piata

- Alocarea(proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directa: metoda reziduaia

- Capitalizarea directa: capitalizarez rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parcelarii si dezvoltarii



Comparatia directd este cea mai utilizatd tehnicd peniru evajuarea terenului 5i cea mai adecvats metod3 atunci cand existd informatii
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si zlte date privind ioturi similare, in scopul evaluérii proprietiitii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzirile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanzdri sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau asemanitoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanziitorului.
Criteriul de selectie a valorii a fost ajustarea totala brut3 ca procent din prejul de vanzare cea mai mici. Sursele de informatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de |z agentiile imobiliare colabaratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro st partial de

persoanele direct implicate in tranzactii

Tinand cont de tipul terenului si folosinta acestuia vom folosi metoda calitativa pentru evaluarea terenului.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENIILUI

SUBIECT COMP 1 COMP 2 comP 3 Compd
SUPRAFATAIMP) 763 477 374 210 292
PRET DE VANZARE 67000 82280 24990 45000
PRET OFERTA/VANZARE{EURQ/MP) 140.46 220.00 119.00 167.81
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE QFERTA) OFERTA OFERTA UFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUY DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT DREPT ABSOLUT
RESTRICTH LEGALE NUSUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CONDITII DE VANZARE NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTIMITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
CONDITII DE PIATA ‘CURENTE - CURENTE CURENTE CURENTE CURENTE

Braila,str. ‘Mun Braila,zona | Mun Braila,zona Mun Braila,zona Mun Braila,zona
LOCALIZARE Rahovei, Ar.154 centrala/Scolilor centrala ‘centrala/Obor centrala/1 Mai
SUPRAFATA(MP) 763 g 477 374 210 292
DESTINATIA(UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
AMENAJARI EXTERIOARE {STRAZI , TROTUARE) STR ASFALTATA STR ASFALTATA STRASFALTATA | STR NEASFALTATA | STR NEASFALTATA
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT

LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII PROPRIETATII
FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE DREPT DREPT DREPT DREPT DREPT
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL NU MU NU NL)




EVALUAREA TERENULUI ST ANALIZA PE PERECHI DE DATE

SUBIECT COMP 1 COoMP 2 COMP 3
ELEMENTE DE COMPARATIE
SUPRAFATA(MP} 763 477 374 210
PRET OFERTA/VANZARE(EURO/MP) 140.45| 220.00 119.00|
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI!
TIPUL COMPARABILE| (TRANZACTIE OFERTA} [GFEi’m\ OFERTA OFERTA
Marja de negociere i 10.00% 10.00% 10.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 14.05 22.00 11.90
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE(EURO/MP) 126,42/ 198,00 107.10]
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT  [DREPT ABSOLUT |UREPT ABSOLUT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0| 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42 198.00 107.10|
RESTRICTI LEGALE NU SUNT _|SIMILAR [SIMILAR | |SIMILAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 o] 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42 198.00 107.10
CONDITII DE FINANTARE NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
Cuantum ajustare(%) 0.00% C.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 )
PRET AJUSTAT (EURO/MP} 126.42, 198.00! 107.10
CONDITII DE VANZARE NEPARTINTOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE | NEPARTINITOARE
Cuantum ajustare (%} 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EURC/MP) 126.42 198.00 107.10
CONDITII DE PIATA _|CURENTE CURENTE | _CURENIE CURENTE.
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/MP) 126.42 198.00 107.10
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH

' Braila,Str. Mun Brailo,zona  |Mun Braila,zona  |Mun Braila, zona

LOCALIZARE Rahovei, nr.154  |centrela/Scolilor centralo centrala/Obor
Comparativ cu subiectul SIMILAR SUPERIOR INFERIOR
Cuantum ajustare(%) 0.00% -36.15% 18.03%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0,00, -71.58| 19.32
PRET AJUSTAT (EURQ/MP) 126,47 126.42 126.42
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA(MF) 763 477 374, 2310
Cuantum ajustare{%) -12.83% -12.83% -12.83%
Cuantum ajustare{euro/mp) -16.22 -16.22 -16.22
DESTINATIA{UTILIZAREA TERENULUI INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum sjustare(euro/rap) X 0 i Q 0
AMENAJARI EXTERIOARE [STRAZI, TROTUARE) STRASFALTATA |STRASFALTATA STR ASFALTATA  |STR NEASFALTATA
Cuantum ajustare{%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.C0| 0.00] 0.20]
TOPOGRAFIE / RELIEF DREPT DREPT, DREPT DREFT
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.00%|
Cuantum ajustare{euro/mp) 0.00! 0.00] 0.00

LA LIMITA LA LMITA LA LIMITA LA LIMITA
UTILITATI DISPONIBILE PROPRIETATII PROPRIETATI PROPRIETATI PROPRIETATII
Cuantum ajustare{%) : 0.00%6 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare{euro/mp) .00 0.00 0.00|
FORMA IN PLAN 51 DESCHIDERE DREFT DREPT DREFT DREPT
Cuantum ajustare{%) 0,00% 0.00% 0.00%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00 0.00 0.00
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTICS FIZICE % . -12.83% -12.83% -12.83%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE {EURO/NP) -16.22) -16.22) -16.22
PRET AJUSTAT (EURQ/MP) 110.20 110,20 110.19
CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN. CONSTRUIBIL N i AN fen [ e i
Cuantum ajustare(%) 0.00% 0.00% 0.60%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0.00| 0 0.00]
PRET AIUSTAT (EURQ/MP) 110.20 110.20] 11019
AJUSTARE TOTALA BRUTA ABSOLUTA -16.22] -55.37, 35.54]
AJUSTARE TOTALA PROCENTUALA ABSOLUTA -12.83% -23.32% 30.87%
NUMAR AJUSTARI 3| 3 5
VALOAREA DE PIATA 110 EURO/NP i 83930 EURD

Coni GEV630D/ 3r1.50, selectarea conclusel asupra valorh este d2t de proprietatea care esie cea mai apropiata dpdv finic, juridic sf vconomic de prop. Imubsubiect $i 150Upra cargia |

s-au electuat cele mai miziajustan orute abseiute

A USTARI:

AJUSTARI LOCALIZARE(COMP 1+ CCMP!]COM?Z_; (COMP 1- COMPIJCOIPS ,
AJUSTARI SUPRAFATA:(COMP3- COMPAJCTMP3



AREA-PROPRIETATH

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata reprezinta o cale generala de estimare a valorii unei proprietati orin folosirea uneia sau mai multor metode care compara

proprietatea in cauza cu proprietati similare care au fost vandute.

0 modalitate de estimare a valorii unei proprietati prin folosirea uneia sau mai multor metode care compara subiectul evaluat cu alte

proprietati similare, care au fost vandute.

Abcrdarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzactii

si/sau oferte recente sigure.

Prin informatii recente, in contextul abordirii prin piat3, se inteleg acele informatii referitoare la preturi de tranzactionare sau oferte care mai

sunt valabile la data evalurii §i care nu sunt afectate de modificarile din evolutia pietei specifice, modificdri care nu pot fi cuantificate prin

ajustdri argumentate.

Evaluatorul trebuie s3 se asigure ¢ proprietatile comparabile sunt reale (adic pot fi identificate fizic) 5i ca au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile prezentate in datele selectate. Raportul de evaluare trebuie sd include sursele de informatii, datele utilizate si pasii

realizati pe baza cérora evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile. Prin identificare fizicd se intelege posibilitatea inspectarii in teren cu

ocazia evaludrii sau in cazul unor verificari ulterioare

Tehnicile recunoscute in cadru! abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
- analiza pe perechi de date;
- analiza datelor secundare;
- analiza statistica;
- analiza costurilor;
b) tehnicile calitative:
- analiza comparatiilor relative;
- analiza tendintelor;
- analiza clasamentului;
- interviuri personale.
Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezint3 diferente rmajore (cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi
utilizate ca surse de informatii
pentru proprietiti comparabile din cauza ajustdrilor prea mari necesar a fi aplicate.
Tn abordarea prin piat3, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului
proprietatii subiect. ‘
Tn abordarea prin piat3, se aralizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile propn-.-tatalor cornparabile si ale proprietatii subiect, si se
fac ajustdrile necesare Tn functie de elementele de comparatie.
n ahordarea prin piat3, elementele de cornparatie recomandate includ, fara a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele nonimobiliare ale vanzarii.
Selectia valorii finale este determinati de proprietatea imobiliara comparabild care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliar3 subiect si asupra cireia s-au efectuat cele mai rnici ajustari.
Toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa utilizarea unor
ajustdri fara a fi prezentat modul de estimare al acestora.
EVALUAREA TERENULUI
Valoarea terenului trebuie estimats avind in verere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar dac terenul are amenajari, valoarea acestuia este
estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.
Metodele de evaluare a terenuiui liber, utilizate in practica profesionala, sunt derivate din cele 3 abordari traditionale ale valorii: aberdarea prin
pita{comparative directa), prin venit si prin cost.
Acestea sunt:
1. Metoda comparatiei directe
2. Metode alternative
- Extractia de pe piata
- Alocarea(proportia)
3 Tehnicile capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa: metoda reziduala



" Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare
- Analiza fluxului de numerar actualizat: metoda parce!arii si dezvoltarii
Comparatia directd este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvald metod3 atunci cand exist3 informatji
disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. Tn aplicarea acestei rnetode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaludrii proprietitii subiect. Tn cadrul acestei tehnici, vanzarile de loturi
vacante similare sunt analizate, comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat. Aenxat raportului sunt
prezentate datele despre vanzari sau cotatji ale unor loturi de teren similare sau asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate
pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzitorului.
Criteriui de selectie a valorii a fost ajustarea totala bruti ca procent din pretul de vanzare cea mai mici. Sursele de infermatii pentru imobilele
de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare, site-ul OLX, PUBLI 24, MULTE CASE .ro si partial de

persoanele direct implicate in tranzactii

Tinand cont de tipul terenului si folosinta acestuia vom folosi metoda calitativa pentru evaluarea terenului.

Tinand cont de particularitatea proprietatii si greutatea calcularii unor corectii vom folosi in metoda de calcul o abordare calitativa

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

ETA)

PARTER

SUBIECT COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4
SUPRAFATA({MP) 263 300 188.00 60 350
PRET DE INCHIRIERE 700 1400 700 120
PRET OFERTA(EURQ/MP) 2.33 7.45 11.67 0.34
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS DREPT ABSOLUT | DREPT ARSOLUT | DREPTABSOLUT | DREPT ABSOLUT | DREPT ABSOLUT
RESTRICTII LEGALE NU SUNT SIMILAR SIMILAR SIMILAR SIMILAR
CONDITII DE INCHIRIERE " NUMERAR ' NUMERAR NUMERAR NUMERAR NUMERAR
CHELTUIEL! IMEDIAT DUPA INCHIRIERE DA NU NU NU NU
CONDITII DE PIATA CURENTE CURENTE  CURENTE CURENTE CURENTE

Braila,Str. Mun Braiia, s.'tr Mun Braila, zona | Mun Braila, zona [Mun Braila, zona
LOCALIZARE Rahovei, nr.154 Rahovei, centrala Al CUZA | centrala CAL GAL centrala
SUPRAFATA(MP) 263 300 188.00 60 350

MEDII/USOR MEDII/STARE MEDII/STARE MEDII/STARE MEDII/STARE
FINISAJE DEGRADATE BUNA BUNA BUNA BUNA
BIROUR!/COMERC
BIROURI/COMERC |BIROURI/COMERC | BIROURI/COMERCI | IALA/SERVICI/VA BIROURI/COMER

UTILIZARE IALA/SERVICI! IALA/SERVICII ALA/SERVICH D COM BUN CIALA/SERVICH
CURTE / ACCES AUTO DA/TEREN 763 MP NU NU NU NU
UTILITATI DISPONIBILE DA DA DA i CA DA
NIVEL PARTER ETAl . SUBSOL




DENUMIRE PROP SUBIECT COMP1 COMP2 ComMP3 COMP 4
Braila,Str. Rahovei, Mun Braila, zona Mun Braila, zona |Mun Braila, zona
ADRESA nr.154 Mun Braila, str Rahovei, [centrala Al CUZA centrala CALGAL _ |centrala
TIPUL COMPARABILEI (TRANZACTIE OFERTA) OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
SUPRAFATA(MP) 263 300/ 188 60 350
PRET DE INCHIRIERE 2 700 1400 700 120
PRET OFERTA(EURO/MP) 0.00 2.33 7.45) 11.67 0.34]
MARJA NEGOCIERE % 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
MARIA NEGOCIERE 0.12 0.37 0.58 0.02]
PRET AJUSTAT 2.22 7.07 11.08 0.33
Mun Braila, zona Mun Braila, zona |Mun Braila, zona
LOCALIZARE Mun Braila, str Rahovei,|centrala Al CUZA centrala CALGAL |centrala
COMPARABILITATE SIMILARA SUPERIOARA - |SUPERIOARA INFERIDARA
SUPRAFATA(MP) 263 300 188 60} 350
COMPARABILITATE - ISIMILARA. |SIMILARA (|INFERIOARA ~  [SIMILARA
FINISAJE MEDII/STARE BUNA MEDII/STARE BUNA MEDII/STARE BUNA

MEDII/STARE BUN

COMPARABILITATE

2 MEDII/USOR DEGRADAT|

SUPERIOARA =

SUPERIDARA

SUPERIOARA

SUPERIDARA

UTILIZARE BIROURI/COMERCIALA/: RIROURI/COMERCIALA/JBIROURI/COMERCIAL{BIROURI/COMERCIABIROURI/COMERCIALA
COMPARABILITATE SIMILARA | SIMILARA SUFERIDARA ' [SIMILARA
CURTE / ACCES AUTO DA/TEREN 763 MP NU NU NU NU
COMPARABILITATE INFERIOARA INFERIDARA - [NFERIOARA INFERIOARA
UTILITATI DISPONIBILE DA DA DA DA DA
COMPARABILITATE *|SIMELARA _ISIMILARA SIILARA __|SIMILARA
NIVEL PARTER ETA) ETAJ PARTER SUBSOL
COMPARABILITATE SIMILARA SIMILARA SIMILARA INFERIOARA
SUPERIOARA 1 2 3 ¥
SIMILARA 5 4 2 3
INFERIDARA 1 1 2 3
Proprietate comparabila Pret EURD /mp qun_wparahmtate totala) .
COMPARABILA 3 11.08 ~ SUPERIOARA
COMPARABILA 2 7.07 SUPERIOARA
COMPARABILA 1 222 SUPERIOARA
PROPRIETATEA SUBIECT
COMPARABILA 4 0.33 INFERIDARA
VALOARE PROP SUBIECT (ROTUNJIT) EURO 2.22 11.033015
0
leuro=4.9773 lei
FARA TVA
DENUMIRE CHIRIE MINIMA/MP/LUNA(LEI) | CHIRIE MINIMA/MP/AN(LEI)
IMOBIL

Braila,Str. Rahovei, nr.154

11.03

132.

40

FARATVA



B. ABORDAREA PRIN COST

Prezinta evaluarea constructiei aflata pe ampiasament luand in considerare costurile unitare actuale de refacere a constructiei si dimensiunile
(suprafata construits sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element constructiv analizat,

Baza valorilor estimate a fost “ COSTURI DE RECONSTRUIRE-CQSTURI DE INLOCL/IRE CLADIRI REZIDENTIALE” editat de catre IROVAL Bucuresti.
Prin aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor
categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de inlocuire = costul estirat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluérii, o cladire cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii
evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizateDeprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul
de reconstructie ce poate apare din cause fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clddire §i cu care opereazd aceasts

rmetoda sunt:

- uzura fizic - este evidentiatd de rosdturi, cdzaturi, fisuri, infestari, defecte de structura tc. Aceasta poate avea doud componente -
recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ¢a i nou, se ia in considerare numai daca costul de
corectare a stdrii tehnice e mai mare decat cregterea de valoare rezultata) si nerecuperabild (se refera la elementele deteriorate fizic care nu
pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

- neadecvare functionald - este dat3 de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea ciadirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului
sau instalatiilor §i echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - recuperabili (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru
deficiente care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) si -nerecuperabild (poate fi cauzatd
de deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus Tn costul de nou dar nu ar trebui inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare curn ar fi modificarea cererii, utilizarea

. . proprietdtil, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

“.. Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de inlocuire prin multiplicarea costului unitar ajusiat cu suprafata de referint ;

- estimarea deprecierii cumulate; ’

- estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumuilate.

ttapele estimarii valorii de piatd a unei proprietdi imobiliare prin shordarea prin cost sunt

urmatoarele: ' !

1. Estimarea valorii terenului in ipoteza ¢ este liber st disponibil peniru dezvoltare la cea mai

buna utilizare a sa. '

2, Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire.

Alegerea tipului de cost adecvat trebuie 53 aibd Tn vedere varsta sau unicitatea construcgiilor sau difarenta dintre ctilizarea proiectata si cea mai
bund utilizare curenta.

3. Estimarea costurilor directe §i indirecte ale cladirilor si, respectiv, ale constructiilor spaciale, la data evaluarii.
Pentru estimarea costurilor directe si indirecte se vor utiliza Cataloagele IROVAL care confin

costuri pe subsisteme. Subsistemele pot fi de urmatoarele tipuri:

o Structura SAU infrastructura si suprastructura

o Acoperisul

o Tnchiderile si compartimentirile '

o Finisajele interioare si exterioare

o Instalatiile electrice, sanitare, de incalzire

Tn aceasti etapa se identificd urmatorii pasi:

a. Selectarea fisei de catalog pe principiul similitudinii dintre clidirea subiect evaluati si cea descrisa

in fisd.

Atentie: Principiul similitudinii solutiei constructive a ,,constructiei de evalual” cu descrierea

constructiei din sursa de cost este fundamental. Cu cat aseminarez este mai mici, cu atat

rezultatul obtinut este mai putin credibit.

b. Calcularea coeficientilor de corectie a valorilor tindnd cont ¢a extraseie de manoper3 sunt

corespunzatoare nivalului al Ill-lea de salarizare, lar extrasele de costuri pentru chiria utilzjelor si a costurilor de transport materiale Iz 10 km
distantd fatd de punctul de lucru

4, Estimarea profituiui sau stimulentului dezvoltatorului.

5. Tnsumarea costurilor rezultate in etapa 3sia profituiui sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in etapa 4 pentru a obtine costul de nou al
constructiilor. '

6. Estimarea deprecierii cumulate & fiecarei cladiri sau constructii speciale. Depreciereacumulata poate {i estimata fie in mod defalcat pe cele
trei categorii ale sale — deprecierea fizica, deprecierea functionala si deprecierea externd, fie in mod global (nedefaicatd)

7. Scaderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirilor, respectiv ai constructiilorspaciale, centru a obtine o estimare a costului de
inlocuire / reconstruire net.



8. Adiugarea valorii terenului 1a costul de inlocuira / reconstruire net al tuturor constructiilor(cladiri si construc
dreptului real principal asupra proprietatii imobhiliare subiect.
9, Ajustarea valorii estimate, atunci cand este cazul. Dacd termenii d
sau active necorporale (de exemplu, in cazul evaludrii unui hotel, care se

amplasament. Se obfine valoarea

& referintd ai evaludrii solicita, se pot
tranzactioneazi pe piatd ca entitate in functiune). Ajustari ale

valorii se pot face si atunci cind sunt evaluate drepturi accesorii asupra propiietdtii imobiliare

subiect.

tii speciale) de pe

adiuga valorile unor bunuri mobile

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE GRADINITA
NRINV ' An PIF An evaluare 2025
Sc(Su x 1.4) 189 'su
Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt Simbol sistem desfasurata{mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 Z 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 SGRADINS 189 1568.90| 296522.10 1.003 1.018 302765
2 ZIDGRADI 189 1210.10f 228708.90 1.003 1.018] 233524
3 FINTGRAD 189 1035.60 | 195728.40 1.003 1.018 199849
4 FATAGRAD 189 944.70] 178548.30 1.003 1.018 182307
5 TERGRADI 189 393.90] 74447.10 1.003 1.018] 76015
6 ELGRADIN 189 550.50| 104044.50 1.003 1.018 106235
7 SAGRADIN 189 173.10] 32715.20 1.003 1.018 33405
8 INCGRADIN 189 480.60{ 90833.4C 1.003 1.018 92746
9
10
TOTAL CONSTRUCTU SI INSTALATH FUNCTIONALE cu TVA (lei) 1226846
TOTAL CONSTRUCTN §! INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA {lei) 1030963
TOTAL CONSTRUCTII 5 INSTALATI FUNCTIONALE Fard TVA {leij/mp 5455
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nr crt| Denumire substructuri Pondere Cost deinlocuire Uzuri fizic3 Uzura fizicd Costdainlocuire
brut cu TVA .
(lei) (%) (lei) {lei)
1|Structurd de rezistentd 40% 490738 55% 269906} 220832
2|Compartimentari 11% 134953 55% 74224 60729
3|Acoperis 6% 73611 .19% 13802 59309
Finisaje exterioare 5% 51548| . 25% .12887 28661
Finisaje interinare 20% 1091 25% 273 818
4}Instaiatii 18% 220832 38% 82812 138020
TOTAL 920135 440744 479390,
Depreciere functionald 5.00% 23970 455421
Depreciere economica 9.50% 43265 412156
VALOARE (LE) 346349
VALOARE (EURO) 69586
VALOARE TEREN
VALOARE LEI 345342




Depreciere economica

Chirie piata in cond maximale (€/mp) _ 9
Chirie obtenabila amplasament (€/mp) 4
Pierdere de chirie (€/mp) 5
Pierdere anuala totala (€) _ . - 60.00€
Grad de ocupare : 80.00%
Pierdere neta (€) ' 48.00
Rata de capitalizare 9.50%
Pierdere capitalizata euro 505.26
Depreciere economica 9.50%
Calcul depreciere fizica nerecuperabila
Nrcrt Denumire substructura T Pondere Varsta efectiva Durata de Depreciere]
I viata
asteptata
1|Structurd de rezistenga 40% 55 100| 55.00%
2]Compartimentari 11% 55 100{ 55.00%
3|Acoperis 6% 15 80| 18.75%
4|Finisaje exterioare 5% 15 60| 25.00%
5|Finisaje interioare 20% 15 60| 25.00%
6|Instalatii 18% 15 401 37.50%
Total 10C%




TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE TNLOCUIRE

DENUMIRE ANEXA
NR INV 'An PIF An evatuare 2025
Sc(Sux 1.4) 34 Su
|Suprafata construita | Cost_/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nr crt Simboi sistem desfasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRAIDZID 34 1890.90] 64290.60 1.003 1.018 65644
2 SATPSPR 34 626.10] 21287.40 1.003 1.018 21736
9
10 {
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATH FUNCTIONALE cu TVA (lei) 87380|
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATI FUNCTIONALE farid TVA (lei) 73428
TOTAL CONSTRUCTII $I INSTALATI FUNCTIONALE fard TVA {iei)/mp 2160|
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt| Denurnire substructurd Fondere Costdeinlocuire |Uzura fizica Uzurd fizicd Costaeinlocuire
brut cﬁ_TUA
(lei) (%) {lei) (lei)
1|Structurd de rezistentd 40% 24052 . 55% 19224 15728
2|Compartimentari 11% 9612 . 55% 5286 4325
3|Acoperis . 6% 5243 59%!. 3604 1638
Finisaje exterioare 5% 3671 02%| . . 3365 306
Finisaje interioare 20% 432 92% 396. 36
4Instalatii 18%} 15728 50% 7864 7864
TOTAL ‘ - 65535 35979 29556
Depreciere functionala ' 5.00% 1478 .. 28078
Depreciere economici 9.50% 2667 25411
VALOARE (LEI) 21354}
VALOARE (EURO) 4290
VALOARE TEREN
VALOARE LEI 21354




Depreciere economica

Chirie piatain cond maximale (€/mp) 9
Chirie obtenabila amplasament (€/mp) 4
Pierdere de chirie (€/mp) 5
Pierdere anuala totala (€) 60.00€
Grad de ocupare 80.00%
Pierdere neta (€) 48.00
Rata de capitalizare 9.50%
Pierdere capitalizata euro 505.26
Depreciere economica 9.50%

Calciil depreciere fizica nerecuperabila

Nrcrt Denumire substructura Pondere Varsta efectiva Durata de Depreciere
viata
asteptata
1)Structurd de rezistenta 40% 55 100 55.00%
2[Compartimentari 11% 55 100| 55.00%
3|Acoperis 6% 5h 80| 68.75%
4|Finisaje exterioare 5% 55 60] 91.67%
5|Finisaje interioare 20% 55 60l 91.67%
6|Instalatii 18% 20 40| 50.00%
Total 100%

*duratele de viata asteptate au fost calculate ca durate maxime de viata pentru elemente de calitate




TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE

DENUMIRE ANEXA
NR INV An PIF An evaluare 2025
Sc(Sux1.4) 27 Su
| Suprafata construita Cost/mp Total cost Corectie Corectie Cost total
Nrcrt] Simbol sistem destasurata(mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRAJDZID 27 1890.20] 51054.30 1.003 1.018] 52129
2 SATPSPR 27 626.10] 16904.70 1.003 1.018 17261
9
10
TOTAL CONSTRUCTI 5! INSTALATH FUNCTIONALE cu TVA (lei) 69390
TOTAL CONSTRUCTH S INSTALATI FUNCTIONALE fard TVA (lei) 58311
TOTAL CONSTRUCTII S1 INSTALATH FUNCTIONALE fard TVA (iei)/mp 2160}
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt] Denumire substructura Pondere Cost de inlozuire |Uzurd fizicd Uzurd fizicg Costdeinlocuire
brut cu TVA .
{lei) (9 {lei} (et}
1|Structurd de rezistenta 40% 27756 55% 15265 12490
2|Compartimentari 11% 7633|.. 55% 4198 3435
3|Acoperis 6% . 4163 69% 2862 1301
Finisaje exterioare 5% 2916 52% 2673 243
Finisaje interioare 20% 432 52% 396 36
4|Instalatii 18%| 12490 50% 6245 6245
TOTAL 52042 28571 23471
Depreciere functionalad .5.00% 1174 22298
Depreciere economicd 9.50% 2118 20179
VALOARE (LEI) 16957
VALOARE (EURO) 3407
VALOARE TEREN
VALOARE LEI 16957




Depreciere economica

Chirie piata in cond maximale (€/rp) 9
Chirie obtenabila amplasament (€/mp) 4.
Pierdere de chirie (€/mp) 5
Pierdere anuala totala (€) 60.00€
Grad de ocupare 80.00%
Pierdere neta (€) 48.00
Rata de capitalizare 9.50%
Pierdere capitalizata euro 505.26
Depreciere economica 9.50%

Caleul depreciere fizica nerecuperabila

Nrcrt Denumire substructurd Pondere Varsta efectiva Durata de Depreciere
viata
asteptata
1|Structurd de rezistentd 40% 55 100 55.00%
2|Compartimentari 11% 55 100 55.00%
3|Acoperis €% 55 80| 58.75%
4|Finisaje exterioare 5% 55 60| 91.67%
5|Finisaje interioare 20% 55 60| 91.67%
6|Instalatii 18% 20 40| 50.00%
Total 100%

*duratele de viata asteptate au fost calculote ca durate moxime de viata pentru elemente de calitate



TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE TNLOCUIRE

DENUMIRE ANEXA
NR INV An PIF An evaluare 2025
Sc(Sux1.4) 13 Su
Suprafata construita | Cost/mp Total cost _Corec_tie Corectie Cost total
Nr crt] Simbol sistem desfasurata{mp) (indexat) catalog distanta manopera corectat
1 2 3=1x2 4 5 7=3x4x5x6
1 GRAIDZID 13 1890.90[ 24581.70 1.003 1.018 25099
2 SATPSPR 13 626.10] 8139.30 1.003 1.018] 8311
9
10
TOTAL CONSTRUCT:I St INSTALATII FUNCTIONALE cu TVA (lei) 33410
TOTAL CONSTRUCTII Sf INSTALATI FUNCTIONALE fara TVA (lei) 28076
TOTAL CONSTRUCT! $! INSTALATII FUNCTIONALE fard TVA (lei)/mp 2160
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice
Nrcrt] Denumiresubstructurd Pondere | Costdeinlocuire [Uzurd fizicd Uzurs fizicd Costdeinlocuire
. brutcuTva
(lei) (%) (lei) {lei}
1|5tructurd de rezistentd 40% 13364 55% 7350 6014
2|Compartimentari 11% 3675 55% 2021 1654
3|Acoperis 6% 2005( . 69% 1378 626
Finisaje exterioare 5% . 1404 92% 1287 117
Finisaje interioare 20% 432 92% 396 36
4]Instalatii 18% 6014 50% 2007 3007
TOTAL 25057 13757, 11301,
Depreciere functional3 5.00% 565 10736
Depreciere economica 9.50% 1020 9716
VALOARE {LEi) 8165
VALOARE (EURO) 1640
VALOARE TEREN
VALOARE LEI 8165




Depreciere economica

Chirie piatain cona maximale (€/mp) 9
Chirie obtenabila amplasament (€/mp) 4
Pierdere de chirie (€/mp) 5
Pierdere anuala totala (€) 60.00€
Grad de ocupare 80.00%
Pierdere neta (£) 48.00
Rata de capitalizare 9.50%
Pierdere capitalizata euro 505.26
Depreciere economica 9.50%

Calcui depreciere fizica nerecuperabila

Nrcrt Denumire substructura Pondere Varsta efectiva Durata de Depreciere|
viata
a;teptata
1|Structurd de rezistenta 40% 55 100| 55.00%
2{Compartimentari 11% 55 100] 55.00%
3lAcoperis 6% 55 80| 68.75%
4|Finisaje extericare 5% 55 60| 91.67%
S5|Finisaje interioare 20% 55 60| 91.67%
6|Instalatii ! 18% 20 40[  50.00%
Total | 100%!
*duratele de viata osteptate au fost calculate co durate maxime de viata pentru elemente de colitate
CHIRIE CHIRIE
VALOARE CONSTRUCTIE 392825|CHIRIE/AN |CHIRIE/LUNA MINIMA/MP/LUNA, MINIMA/MP/AN
VALOARE TEREN 417745

VALOARE PROPRIETATE 810570

32422.79306

2701.859422

11,44872636

137.38




CAP VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORIH

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentats si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cét de pertinenta este fiecare metod3, scopului §i utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se
refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse prefurilor
de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteaza calitatea si relevan{a rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau de o anumitd metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi centestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Valoare de piata — abordare prin piata

DENUMIRE CHIRIE MINIMA/MP/LUNA(LEI) | CHIRIE MINIMA/MP/AN(LEI)
~ IMOBIL | ] _
Braila,Str. Rahovei, nr.154 11.03 132.40

FARATVA -
Valoare de piata — abordare prin cost

CHIRIE _ CHIRIE
MINIMA/MP/LUNA I MINIMVIA/MP/AN

11.45 137.38

Luand in calcul criteriul adecvérii, cea mai potrivitd metoda, avand in vedere tipul de proprietate si scopu! evalurii (informarea clientului),datele
gasite in piata este abordarea prin piata. Aceastd metod3 indeplineste criterial preciziei si criteriul cantitatii si calitati informatiilor.
Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3 : )

VALOARE DE PIATA ESTE:

DENUMIRE CHIRIE MINIMA/MP/LUNA(LE!) | CHIRIE MIN!MA/MP/AN(LEI)
IMOBIL _
Braila,Str. Rahovei, nr.154 11.03 132.40

FARATVA
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Teren suprafata 477mp, zona Centrala
@ Braila Braila

sl 67.000 EUR

A I
Perschidere stradata s
<uolatizm pate !mg________,___.——-———-,.__-——'m—"—""—“_
9770 111 333 i
t
i
i

‘., Zuns Central  Tipueren | Teran constructii
Ciagificare taran Intravilan  Supratati teren (m?) 477
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Comp inchiriere

flonnghineab
Fe OLX din octombie 2022
Activ auzt la 20042

¢

Trimite mesaj

Suna vanzatoru!

Mai muite anunturi ale acestul vanzato

LOCALITATE

© Braile,

Brada

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acext anunt o fost publicat de catre un vanzi

Pustst U6 e 2028 : i Q?

Ca wrmars, jeqite privind drepteriie consumal

A . [} raomoviazk () seacruslizeazi . l_-G ; RAR'CASCO
i i . AVANTAOASE!
i ic ;i V_an e{l.’l::hwerw tichiriers % ' 5

DESCRIERE pit O wis
Va propun spre inchiriere un spativ comercial ia demisol, uitracentral, de 120 nij utilh,

Acest spatiu comercial poate {i adzplat pentru diferite afacer. ;

Spatiul este amplasat intr © 2ona ultracentiala, cu un vad bun, s

Spatiul comercial de 120 mp parmite o configurare flexioila stadaptabil la neveile fiecarei afaceii.
Fiind pregatit pentru muitiple aetivitali proprisiatea peate'fi inchiriata si edaptate nevailor dumneavoastra. skictate:
Pretabil pentru diferite domenii de activitate acest spatiu comercial teprezinta o oportunitale valoroasa

pentru dervoltares afuceri dumneaveasira cu un potential ridicat de succes.

Incalzirea se face pe cenlrala sau ser conditionat,

Pozitionarea cenicala il face accesibii caire orice mijoc de ranspon, in Imediata vacinatate magazine,

supermarketur. restaurante, farmaci, institulit bancare, mijloace da trensport in comun.

Pentru mat multe detalii si vizionard nu ezitat $a ne contactat ; s e : i
Fretul de inchiriere este de 400 ewro . ST Bt Wy AR s, i, BhRTE T A




¥ mncuwy
o e Ol dinanuarde 2012
Activ pe 18 spilie 252

Trimite mesaj

L Suna vanzatoruf
< ! > Mai rmulte anuntur ale acestul vanzater »
LOCALITATE
(@ Braila,
Braila
®a
('3}
DREPTURILE CONSUMATORILOR

‘Inchiriez spatiu comercial in zona uitra centrala Aexbmal i

700 € 2yl & negocabil

[J eromoveaza (7 mescruavzeazi

1 L Parsoana fizica ]L Vanzare/Inchitans:

PO SY WERNTIOT

I Suprzlmm.:ﬁ?a:].uu m? j -‘

DESCRIERE

Inchitiez <patiu comercial compartimentat in zona ulira centralz. Spatiul se aflz la elaj si are vedere pe str. 1
Decembrie cu intrare pe str. Rahovet [in apropiere de Piata Mara), Are toate utilitatile necesare. Are o
suprafata de 300 m2. Pretul chiriei este fara tva si este usor negociahil.

1

0 265702553 Vionaakrie 10 L paporresss

CONTACTEAZA VANZATORUL
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[ Sune vanzatorul

DE INCHIRIAT:
TH: 070,709,526

Mai multe anunuri ale acestuf vanzator

LOCAUTATE
@ Brailo,
Braila
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest suun o test pablicat e citre un viimritor privat.

#onat 23 apite Uiy ' Q? Cauen sre, lagile privind dteptuite COBUTRANOY 4
OCAZIE! inchiriez spatiu comercial in zona cu trafic frassmaimie N
intens -

8 * Adauga anunt nou
2

l Vanzate/inchirierer Inchifiere |1 Suprafata vila: &4

DESCRIERE

Inchiriez spativ comercial in Braila, pe Calea Galajj (strada intens circulaté pistonal i rutier, cu mults locuim.t":
in. 2013, atat olocur, c3t §i case), cu o bund vizibilitate stradals, prerahil pentny cabinete medicale, patiserie,
pizzerie, birourl, farmaciz, societati de asigurari zau brokeraj, seciu de bancd ete, Spaliul comearcial are 50
mp. 2 bl ¢i este dotat cu centiala termica, Spatiul este recent ienovat complet. Accept chiriasi seriosi, doar
pe termen king. Pret/lund: 700 euro. Garantie 2 luni. Telefon 07>+ ++= =25,

182 276477578 wizurlizan 2340 Z Reporicuzi




4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BRAILA Nr. carere 706
i Biroul de Cadastru =i Publicitate Imobiliard Braila E.'u:: 3(13
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) . . Anul 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cos vedicars

e M PENTRU INFORMAREE

Carte Funciard Alr.

B

85551 Braila

A, FPartea . Dascrieraa imobifuluf

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Braila, Str RAHOVA, Nr. 154, jud. Braila

eré Nr., f:::’,?:;%'c Nl Supratata*® {mp) Observatii / Refaringe
Al 85551 763
Constructii
Nr cadastral
Crt Inr topografic Adresa Observagll / Referinte
ALl 85551-C1 Loc, Braila, Str RAHOVA, Nr. 154, jud. INr. niveiuriil; . construita 1z sol:185 mp: ‘Spalhu de
Braila invatamant (Gradinita nr. 16 "Zefirv!”) din zidarie de
caramidd, cu fundatia din beton. pardeseli din dusumele
si cimant,acoperita cu tabla; Pater, Suprafata construiia
dosfasural a=148.88mp.  Nu  deting  certificat  de
. (performanca eneroetica:  nu  are it
Al2 85551.c2. | L-oc. Braila, S RAHOVA, Nr 184, Tud [ Hr nivelur+L; S. construita 1a sol:34 mp! Anexa Parter.
o Braila : Supralata construta desfasuratas 33.71 mp,
Al3 85551-c3, | Lec. Braiia, Str RAHOVA, Mir. 154, Jud. [Nr. nivelufil; 5. constrdita 1@ sub27 mp; Apexa Paiter.
e 2 Braila Suprafata’ construita destasuratz= 27.30 . i
Al.4 35551.C4 Loc. Braila, Str RAFOVA, Nr. 154, Jud [Nr. nivelui-l; 5 cestruita fa olil3 mp; Anexa Paiter,
: _]_h 3 Braiiz Suprafats: construily desfasuratas: 13,44 mp,

B. Partea il. Propriatar 5i acte

.

inscrieri privitoare I dreptul de propristate gi alte draptuii reale ; Referinte

47225 ] G2f010014

JAct Administrativ. o, HCLM ar121, din 16/04/2014 erns de

CONSEIUL LOCAL AL MUNTCIHAOLO] BRAILA

[fAnexa la HCLM nr.121/16.04.2014); L i Migeod
Bl Inscriere  provizorie; drepl dé PROPRIETATEpana la prezentareal. . al
Hotararii _de Guvern, dobandit prin Leoe, cota actuaia 1i1
1} MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC ]
gz (Inscrievea provizorie, drept de PROPRIEIATCpana s prezentares| ALl
Hotararii _de Guvern, dobandit prin_Lege, cota actuala /1 |
1} MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC
B3 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEpana la prezentarea Alz
(Hotarari_de Guvern. dobandit prin Lege, cota actuale 171
1) _MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC k j i : 2
84 Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATEpsne la prezentareal - AL3
Hotararli de Guvern, dobandli prin_ Lege, _cota actuala 1)
1) MUMICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC, e e S—
g5 (Inscrierea provizotie, drept de PROPRIETATEpans Tt prezentaréa) Al
- (Uotararii_de Guvern, debandlt prin Legs, cota acwala 1y |
1) MUNICIPIUL BRAILA DOMENIUL PUBLIC :
C. Pastea N, SARCIN . il
Inscrieri privind dazmembirimintele dreptuly de propriatate, dreptur reale Referinge
de garantie si sarcini i ]
| NUSONT C — —
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Carte Funciard Nr. 85553 Comuna;'Dra;;/Mm-ricj,L-r‘u: 2riila

Anexa Nr. 1 la Partea !

Teren
Nr cadastral Suprafala (mp)*| Obseratil / Referinte ]
85551 763
* Suprafata este

eterminata in planuide proieciie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

B
= s
o ___',._-__...-m-"
—-0—""-‘-_—. \
P
— L
g1
i
R
____.—___...-_.—-"’"‘""_“
45551
\
Yeia P ¥ e
\ o

Date referitoare ia teren

1]
nr | Categorie | Suprafata - : ;
cre fojgsginca “hen (Pmp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinge
1[ cuti  [pal 763 ; g B
constructii
Date referitoare la constructli
Crt Destinatica ) Situatie . ;
Numar constructi e Supraf. (mp) Juridica Observatii / Referinte
construct jj S, construita la sol:189 mp; Spativ  de
acgministrativee g invatamant (Gradinita ar, 16 “Zefirul} din
. - secial culturile zidzrle de caramidd, cu fundstie din beton,
AL 85551-C1 189 Cu acte|pardosell din dusumele si ciment,aceperita cu
tabia; Partor. Suprafaia coenstruita
desfesurata=183.68mp. Nu detine rertificat de
performanta energetica; nu are Jift,
Al. 51- constructii ans- - ‘{2 COnstruita I8 s0l:34 mp; Anexa Parter.
? Ao . utfenean 5 Cuacte Suprafata canstruita desfasuraa= 33.71 mp.|
Al. s8] constructil are we e |5 construita i@ soB27 mp;  Anexa Parter.
- 85551-c3 ek =g 27 Cu acte Suprafaia construita desfasurata= 27,29 mnp.
Al.4 .: constructii an s ; 5. construita la sohl3 mp;  Anaxa Parter,
! BSE6I-Ca RRICHT B! ija 13 Cu acte Suprafatz construite desfasurata= 13.44 mp.

Document care confine date cu carsetar £eisonai, prote

‘aca de prevedarite Legh Ne. §7 #2001,
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Carte Funciard Nr. 85551 Comuna/Qrag/Municipiu: Briila

Lunglme Segmente
1} Valorile junglmilor segmentelor sunt obiinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit == {ra)
1 2 4.194
2 3 7.285
3 4 32179
4 5 5.672
5 6 14.65
6 7 8.079
7 a8 3.397
8| 9 10.904
9 10 5.89
10 1 4.387
11 12 3.166
12 13 3.808
13 14 1.657
14 15 5.386
15 1 7.05

= Lungimile segmentelor sUnt determinats in planul de projectie Sterao 70 gf sunt rotunjite la 3. milimetru,

*** Distants dintre puncte este formats dip segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 millratry,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI centine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Leges nr. 455/2001,
corobarat cu &t 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusy in mediyl electronic, pentru activitdti i procese
adrninizlrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si it forma fizicd a
cocumantuili, f8rd semndturd olografs, cu accepiul expres sau procedural al institutiel pubiice ari entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudingi gt reghitaii informatiilor conginute de document se poate face la adresa
www.anepl.rojveriticale, folosing codul de verificare onling disponibil in antet. Codul de verificare sste vaiabil
30 de zite calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ore ganerdrii,
10/01/2025, 11:32

Docurment core contlne date cu caracrer porsonal, protejare de prevederic Legif Ne. 677/2001. Pagina 3 clin 3
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